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ARSREDOVISNING

Levande hus i unika miljcer
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VI arbetar for ett
levande Gdteborg
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Billdals Gard

Goteborg &r en pigg 400-aring. En jubilar i rérelse med bade
historia och framatblick, mitt i sitt stérsta utvecklingssprang
nagonsin. Befolkningsantalet berdknas 6ka med 7 000
personer per ar den kommande tiden och de stora stads-
utvecklingsprojekten praglar idag Goéteborgs stadsbild.

Som stadens strategiska verktyg inom fastighetsomradet

har Higab en viktig roll just nu. Férutom att férse staden med
lokaler for kultur, ndjen, sport och utbildning ska vi bevara
och levandegéra kulturhistoriskt vardefulla byggnader. Vi ska
ocksa agera proaktivt genom exempelvis nyproduktion och
utveckling. Detta tillsammans utgér betydelsefulla kugghjul
for att driva Goteborg framat.

Efter drygt ett ar som Higabs vd kan jag blicka tillbaka pa

ett 2021 fullt av spannande projekt, som bidragit till att vara
hus battre matchar vara kunders férvantningar och behov.
Exempelvis har Barken Viking, vart enda fartyg i bestandet,
renoverats fran skrov till mast, en orgel i varldsklass har byggts
och installerats pa Konserthuset och Stadsteatern har fatt ett
ordentligt lyft med bland annat en omfattande ombyggnation
av Lilla Scen. Aven en fasadrenovering gjordes, vilket fick en
och annan géteborgare att haja till eftersom Stadsteatern
blivit grén. Det &r fogarna som fatt tillbaka sin originalfarg da
utgangspunkten har varit att aterstalla fasaden sa som den
sag ut nar huset byggdes.

Goteborgs Stads politiker har under aret beslutat om stora
satsningar. | oktober fick Higab uppdraget att genomféra
en om- och tillbyggnad av Géteborgs konstmuseum, vilket
innebar att museet i princip ska bli dubbelt sa stort for att
behalla sin framstdende position. Aven beslut att utveckla
evenemangsomradet i Garda med uppdraget att ersatta
Scandinavium, Lisebergshallen och Valhalla sporthallar



togs i ar. Stadsledningskontoret har déarmed, tillsammans med
bland andra Higab, startat en forstudie for att ge politiken ett
underlag for fortsatt arbete med arenauppdraget.

Under 2021 har det &ven skett vissa forandringar i var fastig-
hetsportfdlj. | borjan av juni avyttrades tre fastigheter pa
Medicinareberget. Affaren ar Higabs enskilt stérsta hittills och
genererade en miljardvinst till Géteborgs Stad att anvanda

till framtida investeringar. Under aret tillkom tva fastigheter

i Higabs bestand - Hotell Heden och Viktoriahuset som bland
annat inrymmer Hagabion. Aven mark att anvanda vid bygg-
nationen av Kulturférvaltningens nya magasin har férvarvats.

Pandemin har dréjt sig kvar och vi har fortsatt att stotta vara
hyresgaster genom generdsa insatser. Sammanlagt har vi
beviljat runt 60 miljoner kronor i hyresrabatter de senaste tva
aren, dar halften bekostats via statens stédpaket. Rabatterna
har paverkat vart ekonomiska resultat men Higab star fortsatt
stabilt med en trygg kundbas.

Hosten sag ljusare ut med en minskad smittspridning, men

i slutet av aret skarptes restriktionerna igen och flera hyres-
gaster startar 2022 i viss osdkerhet. For Higabs del utvecklar
vi ett nytt kompletterande erbjudande for att battre passa
kommande lokalbehov, dar traditionella hyreskontrakt inte
ar den enda l6sningen.

| slutet av sommaren kom en rapport om tystnadskultur
kopplat till hot inom Goéteborgs Stad. Den gav oss anledning

att stanna upp och genomlysa var egen verksamhet. Jag kunde

konstatera att det inte rader ndgon pagaende tystnadskultur
inom bolaget, men jag vet att var personal kan ha en utsatt
arbetssituation och som vd ar jag tydlig med att bolaget inte
accepterar nagon form av hot och trakasserier. Higabs

VD HAR ORDET

Tillsammans hjélps vi at, dér varje
del &r lika viktig foér att na resultat
och skapa helhet.

medarbetare ska vara bekvama med att beratta om nagonting
hander i tjdnsten och vara sékra pa att de far det stéd som
behdvs. Fragan &r viktig och trygghetsdelar kommer att fa ta
en storre plats i bolaget framat. Inte minst nar vart ambitiosa
hallbarhetsarbete som pabdrjades 2021 fortskrider nasta ar
med en bredare satsning pa att skapa trygga och trivsamma
miljéer for manniskor som vistas i och kring vara hus. Detta
innefattar saval var personal som hyresgaster och allménhet.

Higabs organisation har under aret forstarkts med en ny
avdelning for kund- och intern service och vi arbetar for en
annu starkare forvaltning med utékning av kompetens inom
mark och brand samt ett aldrig sinande fokus pa kundvard.
Under aret har var samverkan inom lokalkoncernen ytterligare
fordjupats och Higab har numera uppdraget att projektleda
Goteborgs Stads Parkerings nybyggnadsverksamhet.

Som vd pa Higab &r jag stolt dver féretaget och vara med-
arbetare, som ambitidst varje dag tar sig an vart uppdrag

- att varda och utveckla byggnader for ett levande Goteborg.
Tillsammans hjalps vi at, dar varje del ar lika viktig for att

na resultat och skapa helhet. Tack for allas insats och tack for
fortroendet.

Goteborg ijanuari 2022

B e

Per-Henrik Hartmann, vd Higab

HIGABS ARSREDOVISNING 2021



ARSKRONIKA

Handelserikt ar med fartygsfard
och miljardforsaljining

Liksom forra aret har 2021 préaglats av coronapandemin, &ven om laget efter hand blivit mycket ljusare
efter vaccineringen. Vara hyresgéster inom evenemang, sport och kultur har kunnat bedriva verksamhet
igen och vi har successivt kunnat aterga till att arbeta pa kontoret och traffas i fysiska méten. Beredskap
och upparbetade rutiner finns for snabba omstallningar om situationen férandras.

Under arets restriktioner har Higab fortsatt att stotta | slutet av januari lamnade
hyresgasterna pa olika séatt, till exempel genom att erbjuda Barken Viking Goéteborgs-
anstand och hyresrabatter. Tillsammans med Business omradet for forsta gangen
Region Goéteborg hade vi dven i borjan av aret en satsning pa 70 ar. Den statliga

dar vara hyresgéster informerades om vilka former av fyrmastaren, byggd 1906,
stdd de kunde sdka. bogserades till Falkenberg
fér ommalning och teknik-
byte. Bade avfarden och
aterkomsten i februari
rénte stort intresse i bade
Goteborg och Falkenberg
och resulterade i ett flertal
mediereportage. Manga
personer féljde dven resan
pa Higabs sociala medier,
kommenterade och lade
Barken Viking ut egna bilder.

Efter en 6ppen konceptférfragan skrev viijanuari en
avsiktsforklaring med entreprendrerna bakom bolaget
Vastkustupplevelser AB gallande hyreskontrakt i Feskekorka.

| utvarderingen togs stor hansyn till byggnadens historia och
att fisk- och skaldjursférsaljning fortsatt ska vara karnan.

Stor vikt har ocksa lagts vid en tydlig utvecklingsplan och
langsiktig hallbarhet. Hyreskontraktet med Vastkustupplevelser
signerades i oktober och Feskekdrka 6éppnar igen 2023.

Under forra vintern inleddes arbetet med att restaurera Stora
Teaterns fasader och de fyra karaktaristiska skulpturerna pa
taket. Restaureringen av skulpturerna utférdes av konservator
pa Studio Vastsvensk Konservering och férestaller fyra av de
nio muserna ur den grekiska mytologin. Pa bilden ovan syns
tva av skulpturerna fore och efter restaureringen.
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| februari gjordes

ett arkeologiskt
fynd i samband med
upprustningen av
Wernerska Villan.
Bland annat hittades
rester av kinesiskt
porslin fran Ostindiska
kompaniets dagar
och en aldre okand
husgrund.

S Wer! t}skaavillan

Na&r resultatet fran Goteborgs Stads medarbetarenkat kom 18 maj fyllde Scandinavium
visade det att Higab fatt nast béast siffror i hela staden. | enkaten 50 &r. Arenan har genom
mats Hallbart medarbetarengagemang (HME), ett index aren varit skadeplatsen for
framtaget av Sveriges Kommuner och Regioner. HME bestar nagra av Goteborgs allra
av fragor inom omradena styrning, motivation och ledarskap. mest minnesvarda idrotts-
For nagra ar sedan visade Higabs resultat pa en negativ och musikégonblick - fran
trend och bolaget har darfér malmedvetet arbetat for att 6ka konserten nar Whitney
medarbetarnas nojdhet, med fokus pa ledarskapsfragor och Houston slog publikrekord
delaktighet - ett arbete som gett resultat. till SM-guldmatcher med
Frolunda HC.

Aven kundnéjdheten har ékat. 6 av 10 av
Higabs hyresgdaster dr néjda eller mycket
néjda med féretagets service. Det dr en
6kning med 14 procent sedan 2018.

R s e ]

I juni holl hela Stigbergstorget andan nar den stérsta rutan

pa nya akvariet pa Sjofartsmuseet skulle lyftas pa plats med

I maj gick Higab ut med nyheten att Kronhuset blir 6ppen kultur-  hiélp av lyftkran. Rutan, som vager 9 ton, hade transporterats
scen och testarena for en ny hyresmodell for kreativa naringar. over Atlanten fran USA. Med hjalp av kranen gled den elegant
Istallet for traditionell hyra I6ser aktérerna ett medlemskap som ~ 9enom luften och monterades utan problem. Higabs om- och
ger tillgang till delade studio- och arbetsytor. Det kan handla om  tilloyggnad av Sjofartsmuseet avslutas i borjan av 2022 och
kreativa rum som studios, skrivbordsplatser och konferens- och museet beréknas dteréppna under hosten.

eventytor. Pa sa satt far fler tillgang till lokaler som &ven ger d6kad

mojlighet till samarbeten. Om testperioden visar att modellen

fungerar kan det bli aktuellt att inféra den i fler fastigheter.
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Higabs hallbarhetsmal har genomslag i stort som i smatt.
Under sommaren monterades solceller bade pa kontorsfastig-
heten pad Avégen 17 och pa det nya kulturhuset i Bergsjon,
bolagets bilpoolsflotta blev helt fossilfri och Harlanda Park
blev med bikupa - ett samarbete med Stadskupan.

I'juni blev det klart att Platzer AB férvarvade tre fastigheter
pa Medicinareberget fran Higab. Affaren, som omfattade
Odontologen, Biotech Center och Halsovetarbacken,
genererade en miljardvinst at Géteborgs Stad och &r var
enskilt storsta fastighetsaffar hittills.

| augusti inledde Higab en utredning av rutinerna kring hot och
vald mot personal efter en artikel i GP om att en tidigare medar-
betare kant sig hotad av en hyresgast. Utredningen visade att
det idag finns tillfredsstallande rutiner och god kunskapsniva,
men for att sdkerstalla att alla medarbetare kdnner sig trygga
med att veta vad som galler genomférdes en extra utbildnings-
insats under hosten.

HIGABS ARSREDOVISNING 2021

Seminarieparken i Annedal ska rustas upp och utvecklas.
Malsattningen &r att kombinera historia, tradition och
nytankande och goéra parken, som idag framst ar kand for

sin dverdadiga koérsbarsblomning pa varen, till ett besdksmal
aret runt. Under hosten gjorde Higab insatser for att aktivera
parken genom att erbjuda olika aktiviteter pa Kulturarvsdagen
och under Kulturnatta.

| september delades Higabs Entreprendrspris ut for andra
gangen. Syftet &r att bidra till utvecklad dialog och 6kat
samarbete mellan byggherre och entreprendr och darigenom
na goda resultat med hog kvalitet till ratt pris. Utmarkelsen
for 2020 gick till Tingstad Rérinstallationer.
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Stadsteatern

18 september 6ppnade Stadsteatern igen efter att ha varit
stdngd ett drygt ar for upprustning och ombyggnad. Higab
har installerat en mer tillganglig Lilla Scen i kallaren till-
sammans med en ny foajé, artistfoajé och sidoscen. Aven en
ny restaurang och bar har tillkommit och det har genomférts
stora aterstéliningsarbeten och restaureringar.

Vid sitt septemberméte beslutade kommunfullmaktige
att avbryta Higabs uppdrag att forbereda forsaljning av
19 fastigheter i bestandet, bland annat Saluhall Briggen,
Brewhouse och Hotel Eggers. Det betyder att drendet inte
langre ar aktuellt och att fastigheterna stannar hos Higab.

Nya fastigheter som tillkommit i bestandet under aret ar
Hotell Heden och Viktoriahuset, som bland annat rymmer
Hagabion.

| oktober invigdes den nya platsbyggda orgeln i Géteborgs
konserthus i ndrvaro av kungaparet. Orgeln med 9 000 pipor

har byggts av den klassiska orgelbyggarfirman Rieger Orgelbau

fran Osterrike och installationen, under ledning av Higabs
projektledare, har pagatt i tre ar.

Goéteborgs konserthus

ARSKRONIKA
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Vid sitt oktobersammantrade sa kommunfullmaktige ja till en
investering om 800 miljoner kronor fér om- och tilloyggnad av
Goteborgs konstmuseum, vilket innebar att museet kommer
att bli nastan dubbelt sa stort. Higab planerar en arkitekttavling
for gestaltningen av en utbyggnad pa museets baksida.

| december gick Higab ut med ett pressmeddelande om var
satsning pa ett nytt energisystem fér att minska energianvand-
ningen i fastigheterna. Testfastighet ar Hotell Heden och om
resultatet faller val ut kan det bli aktuellt att byta energisystem
i 150 hus. Det betyder att vi skulle kunna minska var totala
energianvandning med cirka 30 procent dver tid.
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Stora Teatern
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Higab AB,
org nr 556104-8587, far hdrmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2021.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Higabs uppdrag ar att aktivt medverka i utvecklingen av
Goteborgs Stad genom att vara ett av stadens strategiska verktyg
inom fastighetsomradet. En del av uppdraget ar att dga, varda
och utveckla stadens kulturhistoriskt vardefulla byggnader. Higab
ager och forvaltar fastigheter med en uthyrningsbar yta om totalt
616 250 m? (659 877 m?).

Fastighetsbestandet bestar i huvudsak av lokaler.

Higabs affarsidé &r formulerad direkt utifran uppdraget fran dga-
ren: Langsiktigt &ga, varda och utveckla unika fastigheter for
offentliga verksamheter och mindre féretag i Goéteborg. Styrelsen
och verkstéllande direktéren beddmer att verksamheten ar i linje
med kommunens andamal med sitt &gande av bolaget och att bola-
get har foljt de principer som framgar i bolagsordningen.

Vidare arbetar Higab utifran en malbild som syftar till att infria
mal inom fyra dvergripande omraden for ar 2021. Malen ligger inom
omradena Kund, Medarbetare, Arbetssatt och Ekonomi.
Maluppfyllelse ska nds genom standig forbattring av verksamheten.

UTVECKLING AV BOLAGETS VERKSAMHET,
RESULTAT OCH STALLNING

Ekonomisk dversikt 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning,tkr 794028 773532 765 353 739711
Rorelsemarginal, % 14 30 29 24
Balansomslutning, tkr 7303963 7087797 7435502 7312524
Soliditet, % 50 32 29 26
Antal anstallda 92 90 89 80

Definitioner: se not 29

AGARFORHALLANDEN OCH KONCERNSTRUKTUR
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB
(organisationsnummer 556537-0888) med sate i Goéteborg och
som ags av Goteborgs Stad. Inom Stadshuskoncernen ar bolagen
indelade i sju underkoncerner.

Higab AB &r moderbolag inom Higabkoncernen, dven kallad lokal-
koncernen, med tre heldgda dotterbolag. Dessa ar Géteborgs Stads
Parkering AB, Myntholmen AB, Alvstranden Utveckling AB med
dotterbolag samt Hotell Heden AB.

VASENTLIGA HANDELSER

Aret har praglats av coronapandemin som kom 2020. Detta har
primart paverkat bolagets hyresgaster i stor utstrackning. Som en
deliatt mildra de ekonomiska konsekvenserna for utsatta bran-
scher har Higab fortsatt att Iamna rabatter under 2021 enligt de
hyresstddregler som regeringen beslutade om under 2021. Det
har inneburit att utpekade branscher har kunnat séka stod for sin
hyra under januari till september. Bolaget har ldmnat totalt

ca 30 mnkr i hyresrabatter dar Higabs andel av kostnaden uppgick
till ca 15 mnkr. | dvrigt har vi &nnu inte sett nagon reell 6kning av
antalet konkurser bland vara hyresgéaster, nagot som dock kan
forvantas 6ka da manga branscher &r under stor press. Da pande-
min annu inte ar éver kommer bolaget med stor sannolikhet fa en
ekonomisk paverkan &ven under 2022 men det &r i dagslaget svart
att avgora storleken pa denna.

| borjan av aret beslutade kommunfullméktige en samlad for-
salining av de tre fastigheterna, Odontologen (Anggérden 718:1),
Halsovetarbacken (Anggérden 718:141) samt Biotech (Anggérden
36:1), vilket var en del i &rendet att renodla stadens bestand.
Forsaljningen genomfordes via det helagda dotterbolaget
Myntholmen AB och den genererade vinsten pa drygt 1,4 miljar-
der kommer att anvandas for kommande investeringar i bolaget.
Parallellt har ytterligare ett férsaljningsuppdrag legat for beslut i
kommunstyrelsen och kommunfullméktige men efter ett antal
bordlaggningar besléts att uppdraget avbryts.

Under varen forvarvades bolaget Hotell Heden AB fran
Liseberg som innehaller fastigheten Heden 44:1. Redan 2014
fick Liseberg AB i uppdrag av kommunstyrelsen att salja hotellet
for att frigbra medel till byggnation av det nya tematiserade
familjehotellet séder om Liseberg. Higab dger i dagsldget flera
hotellfastigheter varpa forvarvet ar en naturlig del av bolagets
verksamhet samt att dess placering pa Heden ér strategiskt viktig
for Goteborgs Stad.

Tva storre fastighetsaffarer har genomférts med fastighets-
kontoret i G6teborg Stad under aret. | april forvarvades fastigheten
Olivedal 1:1 (Viktoriahuset). Fastigheten passar in i bolagets upp-
drag da det &r en kulturhistorisk vardefull byggnad samt att fast-
igheten inrymmer lokaler fér mindre verksamheter och féreningar.
| slutet av aret genomfordes forsaljning av mark med byggréatter
pa fastigheten Stigberget 5:10.

Ett antal projekt har fardigstallts under 2021, som exempel kan
namnas Konserthuset nya orgel och ombyggnad av Stadsteatern.
Arbetet med Konserthusets nya orgel paboérjades under 2018
och har platsbyggts av den klassiska orgelbyggarfirman
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Rieger Orgelbau fran Osterrrike. Under hdsten invigdes orgeln
med det svenska kungaparet som gaster. Projektet har

varit ett samarbete mellan Géteborgs Symfoniker, Higab,
Rieger Orgelbau samt Goteborgs internationella orgelakademi.

Bolaget har genomfért en omfattande ombyggnad av
Stadsteatern som pagatt sedan 2020 och var klar i september.
Syftet har bland annat varit att ge teatern battre mojligheter att
utveckla sin verksamhet. En av de storsta forandringarna ar att
en mer tillganglig Lilla Scen har tagit form i kallaren tillsammans
med en ny foajé, artistfoajé och sidoscen. Detta har mojliggjorts
genom att man har flyttat tva barande pelare och skapat en
tillganglig entré fran Berzeliigatan.

Under hosten beslutades kommunfullmaktige om en om-
och tillbyggnad av Géteborgs konstmuseum. Projektet innebar att
Higab kommer att goéra omfattande atgarder i den befintliga
byggnaden i kombination med en tillbyggnad i ungefar samma
storlek som museet &r idag. Det innebar att museet far mer anda-
malsenliga lokaler med battre inomhusklimat, sakerhet och
konsthantering och dérmed ¢kade méjligheter att lana in verk
fran andra museer, nagot som varit svart de senaste aren. Det blir
ocksa nya publika ytor for utstaliningar, aktiviteter och moten.
Huset blir mer tillganglighetsanpassat for besdkare och far &ven
nya personalutrymmen.

Higab har under 2021 arbetat aktivt med ett av stadens
hallbarhetsmal dar den totala energianvandningen ska minska.
Ett resultat av detta ar att bolaget sjosatt ett nytt energisystem
tillsammans med ett nytt arbetssatt for att sanka energianvand-
ningen i bolagets fastigheter. Det nya energisystemet har skapats
for att kunna leverera béasta mojliga inomhusklimat till en sa lag
energianvandning som mojligt med hjalp av algoritmer. Dessutom
har det anpassats for att fungera i Higabs varierade bestand av
bade &ldre byggnadsminnen som Goteborgs konstmuseum, och
mer moderna hus som Idrottshdgskolan.

FASTIGHETERNAS VARDE

Higabs fastighetsbestand internvarderas arligen. Detta gors enligt
en varderingsmetod som utgar fran varje fastighets direktavkast-
ning. Syftet med varderingen ar att sékerstalla att de enskilda
fastigheternas bokfoérda varde ej 6verstiger verkligt varde. Vid
berakningen anvands individuellt framtagna direktavkastnings-
krav per fastighet. Utgangspunkterna i vérderingen har varit:

* Forvantade hyresintakter och driftskostnader for de
kommande aren.

« | driftskostnaderna ingar eventuella tomtrattsavgalder samt
interna administrationskostnader med 40 kr/m?.

« Underhallskostnaderna som legat till grund for berdkningen
har schabloniserats till:

- 110 kr/m? dar ansvaret och kostnaden fér sdval yttre som inre
underhall ligger pa Higab.

- 70 kr/m? dér enbart ansvaret for det yttre underhallet
ligger pa Higab.
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Avkastningskravet som anvants vid berakning av fastighets-
varde har differentierats beroende pa fastighetens lage och
kategori. Dessa avkastningskrav varierar mellan 4,10 % och
8,75 %. Avkastningskraven ar avstdmda med extern varderare.

For fastigheter som vid varderingstillfallet har ett hdgre bokfért
varde an det aktuella beddémda verkliga vardet goérs en individuell
provning. Nedskrivningar gors efter denna prévning med erfor-
derligt belopp. Per 31 december har bedémningen gjorts att inga
nedskrivningsbehov foreligger. Féregaende ars nedskrivningar
uppgick till 29,7 mnkr.

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje bokslutstillfalle.
Om det visar sig att en fastighet som varit foremal for nedskriv-
ning pa ett varaktigt satt kan bedémas, till viss del eller helt, ha
aterfatt sitt varde aterfors tidigare nedskrivningar med motsva-
rande del 6ver resultatrakningen. Efter genomférd analys
konstateras att inga reverseringsbehov finns. Féregaende ar
uppgick reverseringar till 34,9 mnkr.

Under aret har delvis extern vardering av fastigheterna gjorts, av
Newsec. Men dven intern med externa avkastningskrav, se not 13.

MILJOREDOVISNING

Inom Higab pagar I6pande arbete med att minimera var negativa
inverkan pa miljon. Under aret har hallbarhetsarbetet fortsatt
vilket redovisas i lokalkoncernens hallbarhetsrapport 2021 enligt
arsredovisningslagen. Hallbarhetsrapporten aterfinns pa var
hemsida higab.se.

PERSONAL
Personalsituationen under pandemin har varit under kontroll.
Bolaget har inte markt av nagon 6kad sjukskrivning bland den egna
personalen pa grund av pandemin. En viss hogre arbetsbelastning
har funnits men har kunnat hanteras med befintlig personal. Vidare
har ingen 6vertalighet konstaterats da bolagets verksamhet i stort
fungerat som vanligt.

| bolaget finns en av styrelsen fastslagen likabehandlingsplan,
vilken revideras arligen. Alla anstéllda ska under aret ha ett
utvecklingssamtal med narmsta chef samt ett uppféljningsmote
avseende satta mal i utvecklingssamtalet.

Sjukfranvaron uppgar till 2,6 % (2,0 %) vilket ar nagot hogre
an féregdende ar. Bolaget arbetar aktivt med att minska sjuk-
franvaron. Bland annat erbjuds alla anstallda aktivitetsstod for
regelbunden motion samt halsoprofilsbedémningar.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Higabs vakansgrad é&r fortfarande pa en relativt 1ag niva i férhal-
lande till marknaden, cirka 7,4 % (6,4 %). De flesta vakanta ytorna
finns pa Grimmereds Industriby, Blomstergatan 5 och Slakthuset.
Det sistnamnda ar under utveckling. Av de uthyrda ytorna hyrs
cirka 65 % (67 %) ut till offentliga kunder, resterande till kommersi-
ella kunder. Higabs hyreskontrakt har en férdelning avseende
|6ptid dar 16 % (24 %) forfaller inom ett ar, 80 % (72 %) inom tva



till fem ar och 4 % (4 %) om fem ar eller mer.

Eventuella kostnadsékningar avseende drift som belastar
bolaget fors i huvudsak 6ver till kund. Hur detta sker beror pa
vilken avtalskonstruktion som finns.

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for olika finansiella
risker vilket beskrivs under Finansiell riskhantering.

Bolaget och dess verksamhet ska efterleva och uppfylla de
krav som aterfinns i relevanta lagar och regler. Fran tid till annan
kan olika tolkningar av dessa goras vilket gor att bolaget aktivt
maste félja utvecklingen inom omradet och férandra sina
processer darefter.

FINANSIELL RISKHANTERING

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for ett antal olika finan-
siella risker, inklusive effekter av forandringar i priser och rante-
satser pa rante- och kapitalmarknad. Styrelsen har faststallt en
finansiell anvisning, vilken efterstravar att minimera ogynnsamma
effekter pa bolagets finansiella resultat. Styrelsen har ocksa fast-
stallt en anvisning for kredithantering vilken inriktar sig pa att
sakra inkomster fran uthyrningsverksamheten. Riskhanteringen
skots av en central finansfunktion inom bolaget enligt de principer
som fastslagits av styrelsen i den finansiella anvisningen. | anvis-
ningen framgar principer for saval den dvergripande riskhante-
ringen som for specifika omraden, sasom ranterisker, anvandning
av derivatinstrument och placering av likviditet. Finansfunktionen
ska identifiera, utvardera och sdkra finansiella risker i enlighet
med den finansiella anvisningen.

Valutarisker
Enligt faststalld finansiell anvisning far bolaget ej ta nagra
valutarisker.

Réanterisk
Inom Go6teborgs Stad har man tagit beslut i kommunstyrelse
respektive kommunfullmaktige om finansiell samordning,
handling 2013 nr 213. Detta beslut innebar att man inom staden
overfor ansvaret for all upplaning och ranteriskhantering till
stadens dvergripande finansfunktion. Inom finansfunktionen har
bolaget ett konto som ersatter nuvarande lanereverser, och som
rantebelastas med en arlig fast ranta. Detta gor att bolaget sjalvt
enbart kan paverka kommande rantekostnader genom férandring
av sin lanevolym. | och med att bolaget idag har avtal kring rante-
risker i form av befintliga ranteswappar etc kommer férandringen
trada i kraft i den takt som &r mojlig utifran de finansiella forut-
sattningarna. Den nya ordningen innebar darfor att bolaget under
en dvergangsperiod kommer att ha kvar befintliga ranteswappar
tills dessa l6per ut, se not 17.

Den delen av laneportféljen som finansierat forvarv av aktier i
dotterbolag ar for narvarande undantagen fran finansiell samord-
ning enligt ovan.

Rénterisk fastighetsrelaterade tillgangar

| Higabs verksamhet &r det tva huvudsakliga poster som paverkar
det finansiella nettot, réanta pa likvida medel och rénta pa lane-
skulder. Forutom detta paverkas det finansiella nettot av att nagra

hyresavtal &r av karaktaren sjalvkostnadsavtal dar kunden betalar
faktisk laneranta pa ett belopp motsvarande fastighetens bok-
forda varde. Detta gor att kunden indirekt star for saval betalning
som risk pa de medel som tagits i ansprak for att uppfora fastig-
heten. Ranterisken for denna finansiella nettolaneskuld hanteras
av stadens 6vergripande finansfunktion.

Per den 31 december uppgar den genomsnittliga rantebind-
ningstiden for de 1an som ska 6verga i finansiell samordning enligt
ovan till 2,95 ar (1,01 ar) samt den genomsnittliga réntenivan till
1,16 % (1,26 %).

Ranterisk forvarv av aktier i dotterbolag
Bolagets inriktning ar att den genomsnittliga rantebindningstiden
pa den delen av laneportféljen som finansierat forvarv av aktier
i dotterbolag, langsiktigt ska matchas mot den genomsnittliga
I6ptiden pa dessa bolags genomsnittliga intaktsfloden. | den
finansiella instruktionen framgar att i ar raknat ska riktvardet vara
3,31 ar (2,97 ar) fér den genomsnittliga rantebindningstiden.
En avvikelse fran denna far dock goras pa + 1 ar.

For dessa férvarvslan uppgar den genomsnittliga réntebind-
ningstiden till 3,38 ar (2,58 ar) och den genomsnittliga réantenivan
till 0,52 % (0,51 %).

Derivatinstrument
Derivatinstrument nyttjas i syfte att erhalla 6nskad ranterisk
i laneportféljen. Bolaget tillampar sékringsredovisning for de
rantederivat som nyttjas i syfte att erhalla dnskade framtida
kassafloden for rantebetalningar, se not 17.

De nominella beloppen pa bolagets ranteswappar per
31 december uppgick till 1 110 mnkr (1 510 mnkr).

Kreditrisker

Bolaget har ingen vasentlig koncentration av kreditrisker.
Faststallda riktlinjer finns for att sakra inkomster for uthyrning,
vilket sker till kunder med lamplig kreditbakgrund. For kortfristiga
fordringar som forfallit for mer &n 90 dagar sedan gors erforderlig
reservation som befarad forlust.

Likviditetsrisk
Hantering av likviditetsrisk sker med forsiktighet som utgangs-
punkt, vilket innebar att bibehalla likvida medel och tillganglig
finansiering genom tillrackliga kreditmaojligheter samt méjligheten
att stdnga marknadspositioner. Pa grund av den féranderliga
beskaffenheten i den underliggande rorelsen stravar finansfunk-
tionen mot att bibehalla flexibiliteten i finansieringen genom att
uppratta avtal om lyftningsbara krediter.

Pa balansdagen fanns en beviljad checkkredit pa 100 mnkr
(100 mnkr), varav 0 mnkr (0 mnkr) utnyttjats av bolaget.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Bolagets mal fér 2022 ar att bibehalla den héga uthyrnings-
graden samt ytterligare forstarka den i de fastigheter som
ar under ombyggnad och upprustning. Risk finns fér en
utdragen pandemi som kan paverka detta negativt.

HIGABS ARSREDOVISNING 2021
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Forslag till disposition av bolagets vinst

Styrelsen féreslar att fritt eget kapital, tkr 3 556 782 disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning, tkr 3556782

Summa 3556782
Koncernbidrag har lamnats till moderbolag (tkr):

Goteborgs Stadshus AB 198 889 Q)
Koncernbidrag har erhallits fran moderbolag (tkr):

Goteborgs Stadshus AB - (14 090)
Koncernbidrag har erhallits fran dotterbolagen (tkr):

Goteborgs Stads Parkering AB 131796 (76 076)
Myntholmen AB 20 a7
Alvstranden Utveckling AB 44680 ©)
Hotell Heden AB 5564 Q)
Koncernbidrag har lamnats till dotterbolagen (tkr):

Alvstranden Utveckling AB - 132800
Anteciperad utdelning fran dotterbolagen (tkr):

Myntholmen AB 1435677 4300
Alvstranden Utveckling AB - 100 830
Erhallet aktiedgartillskott fran moderbolag (tkr):

Goteborgs Stadshus AB 56 642 )
Lamnat aktiedgartillskott till dotterbolagen (tkr):

Goteborgs Stads Parkering AB 26 463 34800
Alvstranden Utveckling AB 36 200 )

S34 har laser du siffrorna

STYRELSENS YTTRANDE:
Styrelsen har foreslagit en vardedverféring i form av
koncernbidrag uppgaende till 198 889 tkr (157 918 tkr
efter skatt) till moderbolaget Géteborgs Stadshus AB.
Genom vardedverféringen kommer fritt eget kapital att
forandras pa det satt som framgar enligt tabell ovan.
Bolagets och koncernens stallning ar god. Féreslagen
vardedverforing ryms inom fritt eget kapital. Pa grund av
vad som framgar av férvaltningsberattelsen samt vad
som i 6vrigt ar kant for styrelsen, ar det styrelsens
beddmning att den féreslagna vardeodverfoéringen ar for-
svarlig med hansyn till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets
egna kapital liksom bolagets konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Vad betraffar resultat och stallning i évrigt, hanvisas
till efterfoljande resultat- och balansrakningar med
tillhérande noter.

KASSAFLODESANALYSEN
Kassaflédesanalysen visar skillnaden mellan
bolagets kontanta in- och utbetalningar.

RESULTATRAKNINGEN
Resultatrakningen ska visa foretagets
resultat for rakenskapsaret samt redogéra
for hur det har uppkommit. Den utgor ett
underlag fér bedémning av foretagets
|6nsamhet och ar ett viktigt instrument for
att analysera foretagets framtid. Resultat-
rakningen ar en uppstallning av ett féretags
intdkter och kostnader. Skillnaden dar-
emellan utgor foretagets vinst eller forlust.
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BALANSRAKNINGEN
Balansrakningens syfte ar att beskriva
foretagets finansiella stallning vid en viss
tidpunkt. Balansrakningen beskriver

bolagets tillgangar, eget kapital och skulder.

Pa balansrakningens "tillgangssida” redo-
visas de tillgangar féretaget har. Det &r

dessa som ska generera foretagets resultat.

Pa balansrakningens “skuldsida” redovisas
hur tillgangarna finansierats.

Kassafloden visar om féretagets verksam-
het medfor kapitalbehov eller ger kapital-
overskott. Kassaflodesanalysen redovisar
hur kassaflédena sett ut for den I6pande
verksamheten (bland annat hyresintakter
och driftskostnader), investeringsverksam-
heten (bland annat investeringar och for-
saljningar av byggnader och mark) samt
finansieringsverksamheten (bland annat
upptagna lan och amortering av skulder).



Resultatrakning

BELOPP I TKR NOT 2021 2020
Roérelsens intdkter

Hyresintakter 779504 759 481
Ovriga rérelseintakter 3 15024 18615
Summa intdkter 794 528 778 096
Rorelsens kostnader

Driftskostnader 4,5 -287 338 -252 739
Underhaliskostnader -103 977 -99 543
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 12,14 -172 250 -165 926
anléaggningstillgangar

Bruttoresultat 230963 259 888
Realisationsresultat salda fastigheter -80137 7 328
Forséaljnings- och administrationskostnader -37 554 -37028
Rérelseresultat 6 113 272 230188
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernbolag 1435677 149 585
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 243 302
Réantekostnader och liknande resultatposter -63 847 -66 900
Resultat efter finansiella poster 1485 345 313175
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 182 060 90183
Koncernbidrag, ldmnade -198 889 -132 800
Bokslutsdispositioner, dvriga 10 - 566
Resultat fore skatt 1468516 271124
Skatt pa arets resultat 11 -5642 -26 841
Arets resultat 1462874 244 283

HIGABS ARSREDOVISNING 2021
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Balansrakning

BELOPP I TKR NOT 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12,13 4594 297 4946 372
Inventarier, verktyg och installationer 14 4524 6033
Pagaende nyanldggningar och férskott avseende

materiella anldggningstillgangar 15 484 434 345839
Summa materiella anldggningstillgangar 5083 255 5298 244
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 16 2 055684 1701117
Andra langfristiga vardepappersinnehav 216 464
Summa finansiella anldggningstillgangar 2055900 1701581
Summa anldggningstillgangar 7139 155 6999 825
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 859 11157
Fordringar hos koncernbolag 118 315 41899
Ovriga fordringar 32766 29426
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 12 868 5490
Summa kortfristiga fordringar 164 808 87972
Summa omséttningstillgangar 164 808 87972
SUMMA TILLGANGAR 7 303 963 7087 797
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Balansrakning

BELOPP I TKR NOT 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 98 000 98 000
Reservfond 19600 19600
Summa bundet eget kapital 117 600 117 600
Fritt eget kapital

Overkursfond 99 000 99000
Balanserat resultat 1994908 1821202
Arets resultat 1462874 244283
Summa fritt eget kapital 3556782 2164485
Summa eget kapital 3674 382 2282085
Avsattningar

Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 20 5489 5868
Uppskjuten skatteskuld 18 81722 76 130
Ovriga avsattningar 21 36175 45136
Summa avsattningar 123 386 127 134
Langfristiga skulder 17,22

Skulder till kreditinstitut 578 242 778 000
Skulder till Géteborgs Stad 1998474 3202690
Ovriga skulder 32706 5374
Summa langfristiga skulder 2609422 3986 064
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 490 000 -
Skulder till Goteborgs Stad 24 129604 364 553
Leverantérsskulder 115815 91708
Skulder till koncernbolag 1537 33571
Aktuell skatteskuld 659 2564
Ovriga skulder 10 690 4958
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 148 468 195160
Summa kortfristiga skulder 896 773 692514
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 303 963 7087797

HIGABS ARSREDOVISNING 2021



nued 0304

HIGABS ARSREDOVISNING 2021

16



Rapport dver forandringar | eget kapital

2020-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
. Balanserat resultat Summa

Aktiekapital  Reservfond Overkursfond inkl. &rets resultat eget kapital
Ingdende balans 98000 19600 99 000 1821202 2037802
Arets resultat 244283 244283
Vid arets utgang 98000 19600 99000 2065 485 2282085
2021-12-31
Ingdende balans 98000 19600 99 000 2065485 2282085
Erhallet aktie&gartillskott 56 642 56 642
Lamnad utdelning till
GotborgsStadshus AB -127 219 -127 219
Arets resultat 1462874 1462874
Vid arets utgang 98 000 19600 99 000 3457782 3674382

Aktiekapitalet bestar av 98 000 aktier a kvotvarde om 1 000 kr.

Mariagérdeﬁ
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Kassaflddesanalys

BELOPP I TKR NOT 2021 2020
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 1485 346 313175
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 28 -1188 308 49 647
Summa 297 038 362822
Betald inkomstskatt = -6
Kassafldde fran den Idpande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital 297 038 362816
Férédndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -13 864 209931
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 1674508 19827
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 1957 682 592574
Investeringsverksamheten

Lamnat aktiedgartillskott -34 840 -80125
Lamnade koncernbidrag -132 800 -107 681
Erhallna koncernbidrag 76 093 124708
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -419736 -417 445
Utdelning fran dotterbolag 105 130 146 396
Avyttring av inventarier - 20
Avyttring av forvaltningsfastigheter 382240 8210
Forsaljning av dotterbolag = 457 600
Forvarv och avyttring av 6vriga finansiella tillgangar 248 10
Bolagsforvarv -291 904 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -315569 131693
Finansieringsverksamheten

Lamnade koncernbidrag - -73 878
Erhallna koncernbidrag 14 090 -
Utdelning -127 219 -90 856
Upptagna lan 317 700 -
Amortering av lan* -1818 263 -621633
Férandring deponering 632 971
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -1613060 -785 396
Arets kassafléde 29053 -61129
Likvida medel vid arets bérjan 23 41 61170
Likvida medel vid arets slut 2 29094 41

b Lanen refinansieras [dpande med samma &gare.

2| bolagets likvida medel, 29 094 tkr (41), ingar koncernkontofordran hos Géteborgs Stad.
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N Ote r (Belopp i tkr om inget annat anges)

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisnings-
lagen och Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med tidigare ar.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaff-
ningsvarden om inget annat anges nedan.

INTAKTER

Det infldde av ekonomiska fordelar som bolaget erhallit eller kommer
att erhalla fér egen rakning redovisas som intakt. Intékter varderas
till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med
avdrag for rabatter.

Hyresintdkter

Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker
déarfor sa att endast den del av hyrorna som beléper pa perioden
redovisas som intakter.

Reavinster

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och
férmaner som forknippas med dganderatten dvergar till koparen,
vilket normalt sker pa kontraktsdagen.

Réanta och utdelning
Intakt redovisas nar de ekonomiska fordelarna som ar forknippade
med transaktionen sannolikt kommer att tillfalla bolaget samt nar
inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.
Rénta redovisas som intakt enligt effektivrantemetoden.
Utdelning redovisas nér &garens ratt att erhalla betalningen har
sakerstallts. Eftersom moderbolaget innehar mer an halften av
résterna for samtliga andelar i dotterbolagen redovisas utdelning
nar ratten att fa utdelning bedéms som saker och kan beraknas
pa ett tillforlitligt satt.

LEASING

Leasetagare

Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.
Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive
forhojd férstagangshyra men exklusive utgifter for tjanster som
forsakring och underhall, redovisas som kostnad linjart dver
leasingperioden.

Leasegivare

Bolagens hyreskontrakt utgdr operationella leasingkontrakt.
Intakter fran operationella leasingkontrakt redovisas i enlighet
med avsnittet Intakter.
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ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA EFTER

AVSLUTAD ANSTALLNING

Pensioner

Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som
antingen avgiftsbestamda eller férmansbestamda.

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststallda avgifter till ett
annat bolag, normalt ett férsakringsbolag, och bolaget har inte
l&dngre nagon forpliktelse till den anstallde nar avgiften ar betald.
Storleken pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning
ar beroende av de avgifter som har betalats och den kapital-
avkastning som avgifterna ger.

Vid férmansbestamda planer har bolaget en forpliktelse att
lamna de 6verenskomna ersattningarna till nuvarande och tidigare
anstallda. Bolaget bar i allt vasentligt dels risken att ersattning-
arna kommer att bli hogre an forvantat (aktuariell risk), dels risken
att avkastningen pa tillgangarna avviker fran férvantningarna
(investeringsrisk). Investeringsrisk foreligger &ven om tillgangarna
ar overforda till ett annat bolag.

Avgiftsbestamda planer
Avgifterna for avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad.
Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmansbestamda planer
Bolaget har valt att tillampa férenklingsreglerna enligt K3.
Planer for vilka pensionspremier betalas redovisas som
avgiftsbestamda vilket innebar att avgifterna kostnadsfors i
resultatrakningen.
| de fall formansbestamda pensionsplaner finansieras i
egen regi redovisas pensionsskulden till det belopp som erhalls
fran KPA.

Ersattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsdgningar, i den omfattning ersattningen

inte ger bolaget nagra framtida ekonomiska férdelar, redovisas
endast som skuld och kostnad nar bolaget har en legal eller
informell forpliktelse att

avsluta en anstallds eller en grupp av anstalldas anstallning fore
den normala tidpunkten foér anstaliningens upphdérande, eller
ersattningar vid uppsagningar redovisas endast nar bolaget har
en detaljerad plan for uppsagningen och inte har nagon realistisk
mojlighet att annullera planen.



Noter

LANEUTGIFTER

Laneutgifter som kan hanféras till inkdp, konstruktion eller
produktion av en tillgdng som tar betydande tid att fardigstalla
innan den kan anvéandas eller saljas inkluderas i tillgangens
anskaffningsvarde.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en boksluts-
disposition i resultatrdkningen. Det erhallna/lamnade koncern-
bidraget paverkar bolagets aktuella skatt.

Aktiedgartillskott som Idamnas utan att emitterade aktier eller
andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas i balans-
rakningen som en 6kning av andelens redovisade varde.

Aktiedgartillskott som erhallits utan att emitterade aktier eller
andra egetkapitalinstrument lamnats i utbyte, redovisas direkt i
eget kapital.

SKATT

Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell

skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for inne-
varande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt som annu inte

har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt for skattepliktigt
resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller hdndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga tempo-
rara skillnader, dock sarredovisas inte uppskjuten skatt hanforlig
till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas
som en egen post i balansrdkningen. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och fér mojlighe-
ten att i framtiden anvanda skattemdassiga underskottsavdrag.

Vérderingen baseras pa hur det redovisade vardet fér motsva-
rande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras.
Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som &r
beslutade per balansdagen och har inte nuvardesberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det belopp
som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa innevarande och
framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas varje
balansdag.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

| anskaffningsvardet ingar férutom inkdpspriset aven utgifter
som ar direkt hanfoérliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet rdknas in i
tillgdngens redovisade varde. Utgifter for I6pande underhall och
reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For fastigheternas byggnader har skillnaden i férbrukningen av
betydande komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa tillgangar
har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beréknade nyttjande-
period eftersom det aterspeglar den forvantade forbrukningen
av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen
redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Nyttjandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Markanlaggningar 20-50ar
Maskiner och inventarier 3-10ar

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och
ligger till grund fér avskrivningen pa byggnader:

Nyttjandeperiod
Stomme och grund 100 &r
Yttre ytskikt: yttertak, fasader, fonster 25-100 ar
Installationer: hiss, ventilation, ¢vrigt 15-40&r
Inre ytskikt: stomkompletteringar 25-50ar

HIGABS ARSREDOVISNING 2021
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NEDSKRIVNINGAR

- materiella och immateriella anldggningstillgangar samt
andelar i koncernbolag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att
en tillgangs varde ar lagre &n dess redovisade varde. Om en sadan
indikation finns, berédknas tillgangens atervinningsvarde. Om det
inte gar att berdkna en enskild tillgangs atervinningsvarde berak-
nas atervinningsvéardet for hela den kassagenererande enhet som
tillgangen hor till.

Atervinningsvérdet &r det hégsta av verkligt vérde med avdrag
for férsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berakning av
nyttjandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden
som tillgdngen vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten
samt nar den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsranta
som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga
beddémningar av pengars tidsvarde och de risker som avser till-
gangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de skal
som lag till grund fér berakningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har férdndrats.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11
(Finansiella instrument varderade utifran anskaffningsvardet) i K3.

Redovisning i och borttagande fran balansriakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen
nar foretaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrdkningen nar den
avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphort eller
reglerats. Detsamma galler nar de risker och férdelar som ar for-
knippade med innehavet i allt vasentligt éverforts till annan part
och bolaget inte langre har kontroll dver den finansiella tillgangen.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar den avtalade
forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Vérdering av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet
till anskaffningsvarde, inklusive eventuella transaktionsutgifter
som ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgdngar vérderas efter forsta
redovisningstillfallet till det lagsta av anskaffningsvardet och
nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och évriga fordringar som utgér omsattnings-
tillgangar vérderas individuellt till det belopp som beraknas
inflyta.

HIGABS ARSREDOVISNING 2021

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter férsta redovis-
ningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella
nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde minskat
med ackumulerade nedskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar
forutom inkopspriset aven utgifter som ar direkt hanfoérliga till
forvarvet.

Derivatinstrument som utgér finansiella tillgangar och for
vilka sdkringsredovisning inte har tilldmpats (se nedan) varderas
efter det forsta redovisningstillfallet till det Iagsta av anskaff-
ningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Vardering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas utifran anskaffnings-

varde och kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvarde.
Derivatinstrument med negativt varde och for vilka sakrings-

redovisning inte tillampats (se nedan) redovisas som finansiella

skulder och véarderas till det belopp som for bolaget ar mest for-

manligt om forpliktelsen regleras eller dverlats pa balansdagen.

Pedagogen - Sociala Huset

Foto: Hans Wretling



Noter

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk
relation mellan sékringsinstrumentet och den sékrade posten
som dverensstdmmer med bolagets mal for riskhantering.
Dessutom kravs att sakringsforhallandet férvantas vara mycket
effektivt under den period for vilken sakringen har identifierats
samt att sakringsférhallandet och bolagets mal for riskhantering
och riskhanteringsstrategi avseende sakringen ar dokumente-
rade senast nar sakringen ingas.

Sakring av ranterisk

Ranteswappar som effektivt sdkrar kassaflédesrisk i rantebetal-
ningar pa skulder varderas till nettot av upplupen fordran pa
rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast ranta. Skillnaden
redovisas som rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen
ar effektiv om den ekonomiska inneboérden av sékringen och
skulden &r densamma som om skulden i stallet hade tagits upp
till en fast marknadsranta nar sakringsforhallandet inleddes.

KONCERNINTERNA MELLANHAVANDEN

Fordringar och skulder som avser bolag inom Géteborgs
Stadshus AB presenteras som nettot av koncerninterna ford-
ringar och skulder. Mellanhavanden mot Géteborgs Stad presen-
teras som nettot av fordringar och skulder pa separat rad. | kassa-
flodesanalysen redovisas koncernkonto som likvida medel.

AVSATTNINGAR
En avsattning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en
legal eller informell forpliktelse till f6ljd av en intréffad handelse
och det ar sannolikt att ett utflode av resurser kravs for att
reglera forpliktelsen och en tillférlitlig uppskattning av beloppet
kan goras.

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till
den basta uppskattningen av det belopp som kommer att krdvas
for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna
omprdvas varje balansdag.

Not 2 Uppskattningar och beddémningar

EVENTUALFORPLIKTELSER
En eventualforpliktelse redovisas inom linjen nar det finns

en mojlig forpliktelse som harror till foljd av intraffade handelser
och vars férekomst endast kommer att bekraftas om en eller flera
osdkra framtida handelser, som inte helt ligger inom bolagets
kontroll, intraffar eller uteblir, eller

en befintlig forpliktelse till féljd av intraffade handelser, men
som inte redovisas som skuld eller avsattning eftersom det inte
ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen eller att forpliktelsens storlek inte kan
berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

KASSAFLODESANALYS
Kassaftdesanalyserna upprattas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfoért in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar bolaget kassamedel och
koncernkontofordan hos Géteborgs Stad.

KONCERNREDOVISNING

Bolaget upprattar ingen koncernredovisning med hansyn till
ARL 1995:1554 7 kap 2 §. Denna upprattas av moderbolaget
Goteborgs Stadshus AB.

VERKSAMHETSOMRADEN OCH

GEOGRAFISKA OMRADEN

Bolaget bedriver sin verksamhet inom Goteborgs Stad med
kunder inom samma geografiska omrade. Verksamheten omfattar
uthyrning och foérvaltning av fastigheter. Bolagets primara
segment ar det som redovisas i resultat- och balansrakning.
Nagon sekundér indelningsgrund har inte bedémts vara aktuell.

Bolagets viktigaste antaganden om framtiden och andra kallor till osékerhet i uppskattningar finns i viss man inom bolagets nedskrivnings-
provningar av fastighetsvarden och aktievarden samt avsattningar for garantiarbeten inom projekt. Se aven avsnittet om fastigheternas

vérde i férvaltningsberéattelsen ovan samt not 21 Ovriga avséattningar.

Not 3 Ovriga rérelseintakter

2021 2020
Realisationsvinst inventarier = 20
Ovrigt 15024 18595
Summa 15024 18 615

Av bolagets dvriga intdkter utgor storsta delen ersattning fran Lansstyrelsen avseende hyresstdd under coronapandemin.

HIGABS ARSREDOVISNING 2021
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Not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB 2021 2020
Revisionsuppdrag 420 401
Andra uppdrag - 30

Utdver ovanstaende arvode till valda revisionsbolag har arvode utgatt till Stadsrevisionen med 208 tkr (204 tkr).

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokféringen, styrelsens och verkstéllande
direktorens férvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med éverenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 5 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse

Medelantalet anstéllda

2021 varavmén

2020 varavmdén

Sverige 92 60% 90 60%
Totalt 92 60% 90 60%
Redovisning av kénsférdelning i bolagsledningar 2021-12-31 2020-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor
Styrelsen 15% 23%
Ovriga ledande befattningshavare 27% 18%
Léner och andra ersattningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader 2021 2020
Loéner och ersattningar -52 540 -50016
Sociala kostnader -28 000 -26 228
(varav pensionskostnad) * (9273) (7 378)
D Av bolagets pensionskostnader avser 497 tkr (433 tkr) bolagets vd.
Loner och andra ersattningar fordelade mellan
styrelseledamoter m fl och Gvriga anstallda 2021 2020
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga

och VD anstéllda

och VD  anstéllda

Léner och andra ersattningar

1997 50 543

1852 48 164

N&got bonussystem finns ej inom bolaget. Ovriga ledande befattningshavare féljer ITP-planen.

Avgangsvederlag

Ledande befattningshavare inom bolaget har avtalade uppsagningstider pa mellan 3 och 18 manader.
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Not 6 Operationell leasing

Leasingavtal dar bolaget ar leasetagare 2021 2020
Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 2334 2401
Mellan ett och fem ar 2972 4917
Senare an fem ar - -
Summa 5306 7 318
Efter avtalens utgang finns inga mojligheter att férvarva tillgdngarna.
Leasingavtal dar bolaget ar leasegivare 2021 2020
Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 745727 816 395
Mellan ett och fem ar 1747 272 1880 380
Senare an fem ar 902 461 1226438
Summa 3395460 3923213
Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och genererar hyresintakter.
Hyresintakterna uppgick under perioden till 779 504 tkr (759 481 tkr). Av bolagets 1 000 (1 025) hyresavtal
kommer 16 % (24 %) forfalla inom ett ar, 80 % (72 %) forfalla efter 2-5 ar och 4 % (4 %) forfalla senare an 5 ar.
Not 7 Resultat fran andelar i koncernbolag

2021 2020
Anteciperad utdelning fran dotterbolag 1435677 105 130
Realisationsresultat vid avyttring av andelar - 44 455
Summa 1435677 149 585
Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

2021 2020
Rénteintakter hyresfordringar 39 93
Ranteintakter 6évriga 204 209
Summa 243 302
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2021 2020
Réntekostnader, Goteborgs Stad -53361 -57 541
Réntekostnader, dvriga -3964 -3391
Ovrigt, Géteborgs Stad -4167 -3690
Ovrigt -2 355 -2278
Summa -63 847 -66 900
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Not 10 Bokslutsdispositioner, dvriga

2021 2020
Uppldsning av direktavskrivning byggnader - 566
Summa - 566
Not 11 Skatt pa arets resultat
2021 2020
Aktuell skatt -50 -6
Uppskjuten skatt -5592 -26 835
Summa -5642 -26 841
Avstamning av effektiv skatt 2021 2020
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 1468516 271124
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% -302 514 21,4% -58 021
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% -129 2,7% -7 351
Ej skattepliktiga intakter -20,2% 297001 -11,0% 29958
Effekt av &ndrade skattesatser/och skatteregler 0,0% = 0,3% -938
Ej avdragsgill fsg dotterbolag 0,0% - -3,5% 9513
Justering med hansyn till féregaende perioder 0,0% - 0,0% -2
Redovisad effektiv skatt 0,4% -5642 9,9% -26 841
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 8227 859 7624319
Nyanskaffningar 33755 2269
Avyttringar och utrangeringar -834 540 -948
Omklassificeringar 247 097 602 219
Vid arets slut 7674171 8227 859
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -2558 612 -2 389170
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 372064 65
Arets avskrivning -225 450 -169 507
Vid arets slut -2411998 -2558 612
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -722 875 -728 036
Arets nedskrivningar - -29700
Under aret aterférda nedskrivningar 55000 34861
Omklassificeringar - -
Vid arets slut -667 875 -722 875
Redovisat vérde vid arets slut 4594 297 4946 372
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 371480 371855
Arets nyanskaffningar 21955 -
Avyttringar och utrangeringar -30 329 -375
Redovisat varde vid arets slut 363 106 371480
Not 13 Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade verkliga vadrden
Vid arets slut 11487127 11528309

Arets vardering &r delvis utférd av extern varderare, Newsec, men &ven internt med externa avkastningskrav
och visar pa ett verkligt varde om 11 487 mnkr.

Se aven text om fastigheternas varde i forvaltningsberattelsen samt not 2 ovan for ytterligare information om
bolagets vardering av verkligt varde.

HIGABS ARSREDOVISNING 2021
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Not 14 Inventarier, verktyg och installationer

2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 35545 35545
Nyanskaffningar 289 -
Vid arets slut 35834 35545
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -29512 -27 582
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -1798 -1 930
Vid arets slut -31310 -29 512
Redovisat varde vid arets slut 4524 6033

Not 15 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar

2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 345839 532881
Omklassificering/aktivering -247 097 -602 218
Investeringar 385692 415176
Redovisat varde vid arets slut 484 434 345839
Av arets investeringar om 385 692 tkr avser 141 118 tkr underhall i form av komponentbyte.
Not 16 Andelar i koncernbolag

2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 1701117 2078 387
Aktiedgartillskott 62 663 34840
Forvarv av bolag 291904 -
Forsaljning av dotterbolag - -412 110
Vid arets slut 2055684 1701117
Redovisat vérde vid arets slut 2055684 1701117
Spec av bolagets innehav av andelar i koncernbolag 2021-12-31 2020-12-31
Dotterbolag/Org nr/Séte Antal andelar Andeli%* Redovisat vérde Redovisat vérde
Goteborgs Stads Parkering AB, 556119-4878, Goteborg 5400 100 1112925 1086 462
Myntholmen AB, 559011-5563, Goteborg 500 100 50 50
Alvstranden Utveckling AB, 556659-7117, Géteborg 2000000 100 650 805 614 605
Hotell Heden AB, 556050-2501, Goteborg 5000 100 291904 -
Summa 2055684 1701117

b Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstdmmer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
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Not 17 Finansiella instrument och riskhantering

2021-12-31 2020-12-31
Skulder Nominellt virde Verkligt vérde Nominellt varde Verkligt vérde
Derivat for vilka sékringsredovisning tilldmpas
Ranteswappar 1110000 1140634 1510000 1567607
Summa 1110000 1140634 1510000 1567 607
Ranteswappar véarderas genom att framtida kassafléden diskonteras till ett nuvérde baserat pa noterade
marknadsrantor for aktuell I6ptid. Bolaget tillampar sakringsredovisning.
Not 18 Uppskjuten skatt
2021-12-31
Redovisat vérde Skattemdssigt vérde Temporar skillnad
Vésentliga tempordéra skillnader
Fastigheter (20,6 %) 4594 297 4197 590 396 707
Summa 4594 297 4197 590 396 707
Uppskjuten skattefordran Uppskjuten skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Fastigheter (20,6 %) - 81722 -81722
Uppskjuten skattefordran/skuld = 81722 -81722
2020-12-31
Redovisat vérde Skattemdssigt vérde Temporér skillnad
Vésentliga tempordéra skillnader
Fastigheter (20,6 %) 4943963 4574 401 369 562
Summa 4943963 4574 401 369 562
Uppskjuten skattefordran  Uppskjuten skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Fastigheter (20,6 %) - 76 130 -76 130
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 76 130 -76 130
Not 19 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
2021-12-31 2020-12-31
Upplupen intdkt koncernbolag 1548 -
Ovriga poster 11320 5490
Summa 12 868 5490
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Not 20 Avsattningar fér pensioner och liknande forpliktelser

2021-12-31 2020-12-31
Avsattning vid periodens ingang 5868 5696
Periodens avsattningar - 535
Periodens utbetalningar -379 -363
Avséttning vid arets slut 5489 5868
Goteborgs Stad har gatt i borgen for ett varde om 5,6 mnkr (5,9 mnkr) avseende bolagets pensionsavsattningar.
Not 21 Ovriga avsattningar

2021-12-31 2020-12-31
Garantidtaganden 29925 38886
Ovrigt 6250 6250
Summa 36175 45136

Garantidtaganden, drygt 85% av de évriga avsattningarna avser dtaganden i samband med projekt och berdknas tas i ansprak inom tre ar.
Atgarderna som genomférs genererar inget férbattrat driftsnetto i fastigheten och investeringen kan saledes inte férsvaras.

2021-12-31 2020-12-31
Redovisat vérde vid arets bérjan 45136 12401
Avsattningar som gjorts under aret 63 40 332
Periodens utbetalningar -6239 -7 597
Periodens aterféringar -2 785 -
Redovisat vérde vid arets slut 36175 45136
Not 22 Langfristiga skulder
Skulder som forfaller senare &n ett ar fran balansdagen 2021-12-31 2020-12-31
Ovriga skulder till kreditinstitut 578 000 778 000
Skulder till Goteborgs Stad 1998 716 3202690
Ovriga rantebarande skulder 32706 5374
Summa 2609422 3986 064

Alla belopp redovisas till nominella varden.
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Not 23 Checkrakningskredit

2021-12-31 2020-12-31
Beviljad kreditlimit 100 000 100 000
Outnyttjad del -100 000 -100 000
Utnyttjat kreditbelopp - -
Beloppet avser den kredit bolaget har inom Goéteborgs Stads koncernkonto.
Not 24 Kortfristiga skulder till Géteborgs Stad
Bolaget har ingen refinansieringsrisk da kreditférsérjningen tryggas av Géteborgs Stad
i enlighet med stadens finanspolicy och finansiella riktlinjer.
Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2021-12-31 2020-12-31
Forskottsbetald hyra koncernbolag 51643 63648
Forskottsbetald hyra 57137 101 054
Upplupen kostnad réantor Géteborgs Stad 19 056 18 457
Upplupen kostnad semesterléner 3609 3221
Upplupen kostnad sociala avgifter 3919 1012
Upplupen kostnad el och varme 6 055 5268
Ovriga poster 7 049 2500
Summa 148 468 195160
Not 26 Eventualférpliktelser och stallda sakerheter

2021-12-31 2020-12-31
Stallda sdkerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser
Borgensatagande! 1064 1018
Summa 1064 1018

b Beloppet avser ett borgensatagande mot Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation (Fastigo).

Under aret har Higab utgett en ovillkorad moderbolagsgaranti till Myntholmen AB i samband med férsaljning

av fastigheterna pa Medicinareberget.
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Not 27 Transaktioner med narstdende

Moderbolag dér Higab AB ar dotterbolag ar Goteborgs Stadshus AB, organisationsnummer 556537-0888, med sate i Géteborg.

Bolaget star under bestémmande inflytande fran moderbolaget samt fran moderbolagets dgare Géteborgs Stad.

Vid kép och férsaljning mellan koncernbolag tilldmpas samma principer fér prissattning som vid transaktioner med externa parter.

Kop och forsaljning av fastigheter samt andra anldggningstillgangar mellan koncernbolag sker till skattemassigt varde.

Intékter och kostnader inom koncernen 2021 2020
Intakter fran koncernbolag 43% 44%
Summa 43% 44%
Kostnader fran koncernbolag 26% 27%
Summa 26% 27%
Not 28 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m 2021 2020
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar 172 250 171392
Nedskrivningar - -5116
Rearesultat forsaljning av anldggningstillgangar 80 235 -51802
Anteciperad utdelning fran dotterbolag -1435677 -105130
Ovriga avsattningar -2722 39969
Arets férandring av upplupen rantekostnad -2 394 334
Summa -1188 308 49 647

Not 29 Nyckeltalsdefinitioner

Rérelsemarginal: Rorelseresultat/Nettoomséattning
Balansomslutning: Totala tillgangar

Soliditet: (Totalt eget kapital + 79,4 % av obeskattade reserver)/Totala tillgangar

Not 30 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Eventuella effekter pa bolaget under 2022 fran en utdragen pandemi &r i dag svar att ¢verblicka och uppskatta men

kan sannolikt paverka bolaget i form av viss 6kning av vakansgrad.

Bolaget kommer forvarva del av fastigheten Masthugget 43:8 av dotterbolaget Goteborgs Stads Parkerings AB.
Forvarvet berdknas ske under februari efter Lantmateriets beslut om avstyckning vunnit laga kraft.

Preliminar képeskilling uppgar till drygt 16 mnkr.

Utdver ovan har inga vasentliga handelser utéver ordinarie verksamhet intraffat efter utgangen av rakenskapsaret.
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Noter

Not 31 Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel:

Overkursfond 99000
Balanserat resultat 1994908
Arets resultat 1462874
Summa 3556782

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras sa att

i ny rakning 6verfors 3556782
Summa 3556782

Gé6teborg den dag som framgar av min elektroniska signatur

Anders Sundberg Lars Nordin
Ordférande

Ann Ighe Hans Aronsson
Jan Jérnmark Johannes Olsson
Alexander Lisinski Thomas Falck

Per-Henrik Hartmann
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska signatur
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Gunilla Lonnbratt
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har ldamnats den dag som framgar av min elektroniska signatur

Sven R Andersson Torbjérn Rigemar
Av kommunfullméktige utsedd lekmannarevisor Av kommunfullmdéktige utsedd lekmannarevisor
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Styrelsen

Foto: Carina Gran

Staende fran véanster: Per-Henrik Hartmann (vd), Johannes Olsson, Marija Slebic (personalrepresentant),
Ann lghe, Sverker Cassberg, Anders Sundberg, Hans Aronsson.

Sittande: Thomas Falck, Virpi Ring.

Pa bilden saknas: Fredrik Danielsson, Urban Herlitz, Jan Jornmark, Alexander Lisinski, Lars Nordin, Simon Schénbéack.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Higab AB, org.nr 556104-8587

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Higab AB for
ar 2021. Bolagets arsredovisning ingar pa sidorna 9-34 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseen-
den réattvisande bild av Higab AB:s finansiella stalining per den
31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Foérvaltningsberéattelsen ar
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen fér Higab AB.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Higab AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovis-
ningen och aterfinns pa sidorna 1-8. Darutéver har annan informa-
tion inhdmtats per datumet fér denna revisionsrapport som bestar
av bolagets rapport till &garen i Arsrapport 2021. Arsrapport 2021
inkluderar inte de finansiella rapporterna eller var revisions-
berattelse avseende denna. Det ar styrelsen och verkstallande
direktdren som har ansvaret foér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart
ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och éver-
vdga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen inne-
haller en vasentlig felaktighet, &ar vi skyldiga att rapportera detta.
Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
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direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedo-
mer ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéallande direktoren for bedémningen av bolagets féormaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om for-
hallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direk-
téren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att l&amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning
for Higab AB for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till Higab AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.



Styrelsens och verkstéallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapi-
tal, konsolideringsbehov, likviditet och stéallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande beddéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i vrigt kon-
trolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktdren ska
skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgéras i Overensstammelse med lag
och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

* panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Gunilla Lonnbratt
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport for 2021

Till arsstamman i Higab AB
Org.nr: 556104-8587
Till kommunfullmaktige for kdnnedom

Vi, lekmannarevisorer i Higab AB, har granskat bolagets verksamhet under 2021.
Granskningen har utfoérts av sakkunniga som bitrader lekmannarevisorerna.

Bolagets styrelse och verkstallande direktdr ansvarar for att verksamheten bedrivs
i enlighet med lagar och féreskrifter, bolagsordning samt dgardirektiv. Vart ansvar
ar att granska om bolagets verksamhet har skétts pa ett andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt och om bolagets interna kontroll har
varit tillrdcklig.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente, god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktande
av de beslut kommunfullméaktige och arsstdmman har fattat.

En sammanfattning av granskningen har 6verlamnats till bolagets styrelse och
verkstallande direktor i en granskningsredogdrelse. Granskningen har genomférts
med den inriktning och omfattning som behévts for att ge rimlig grund fér

var bedémning.

Vi beddmer att bolagets verksamhet har skotts pa ett &ndamalsenligt och fran

ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt och att bolagets interna kontroll har
varit tillracklig.

Goteborg den 10 februari 2022

Sven R. Andersson Torbjérn Rigemar
Lekmannarevisor utsedd Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméktige av kommunfullméktige
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En del av Goteborgs Stad

Goteborgs
Stad

“higab

Postadress: Box 5104, 402 23 Goéteborg.
Besdksadress: Avdgen 17 F

Vaxel: 031-368 53 00. E-post: info@higab.se
higab.se

Higab &r en del av Goteborgs Stad

Foto: Bert Leandersson
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