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1. Beskrivning av uppdraget från ägardialogen 2021 
Den årliga ägardialogen mellan Göteborgs Stadshus AB (Stadshus) och Higab AB arrangerades senast 
2021-09-28. Stadshus styrelse har därefter gett Higab i uppdrag att beskriva och analysera 
lokalkoncernens verksamheter och ekonomi i jämförelse med konkurrerande verksamheter, samt att 
bedöma de långsiktiga effekterna av coronapandemin. Så här lyder uppdraget i dokumentet 
Redovisning av ägardialog med Higab AB (Stadshus AB 2021-10-18): 
 
Uppföljning av verksamhet och ekonomi 

I 2020-års ägardialog fick Higab i enlighet med sitt ägardirektiv i uppdrag att utifrån ett antal 
frågeställningar fördjupa beskrivning och analys av konkurrerande verksamheters ekonomiska 
lönsamhet i relation till de egna verksamheternas förmåga att uthålligt ge en marknadsmässig 
lönsamhet.  
Higab ombeds att senast februari 2022 återkomma med en uppdaterad analys för 
Lokalkoncernen som även inkluderar en fördjupad bedömning av eventuella långsiktiga 
effekter av covid-19 pandemin. Analysen kommer att värderas i Stadshus bidrag till 
stadsledningskontorets leverans Förutsättningar för budget 2023–2025. 

 
I denna rapport görs en sammanfattande beskrivning av lokalkoncernen samt en summering av 
bolagens analyser och bedömningar. Informationen speglar de bolagsspecifika rapporterna som 
styrelserna beslutade om i februari 2022, vilka återfinns i bilaga 1-3.  
 
 
Bilaga 1: Higab AB 
2022-02-10, Återrapportering till Stadshus AB av uppföljningspunkter efter ägardialog 2021 om 
verksamhet och ekonomi. 
 
Bilaga 2: Göteborgs Stads Parkering AB 
2022-01-25, Uppdaterad analys av Göteborgs Stads Parkerings ekonomiska lönsamhet. 
 
Bilaga 3: Älvstranden Utveckling AB  
2022-02-07, Uppföljning av ägardialog och ägardirektiv.  
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2. Lokalkoncernens verksamheter och uppdrag 
Lokalkoncernen består idag av moderbolaget Higab och dotterbolagen Göteborgs Stads Parkering AB 
och Älvstranden Utveckling AB. Higab är även moderbolag till och förvaltar bolagen Hotell Heden AB 
och Myntholmen AB vilka inkluderas i Higabs beskrivningar och analyser. Älvstranden Utveckling 
rapporterar på samma sätt för hela Älvstranden-koncernen.  
Lokalkoncernens fyra största verksamhetsområden innefattar fastighetsförvaltning, 
parkeringsverksamhet, stadsutvecklingsprojekt och nybyggnadsprojekt där fastighetsförvaltning och 
uthyrning är de främsta gemensamma beröringspunkterna.  
 

 
 
 

2.1. Uppdrag enligt ägardirektiven 
Lokalkoncernen som koncern har inga övergripande uppdrag, mål eller krav till styrning utöver 
Higabs uppsiktsplikt och krav till samordning inom koncernen. Varje bolag jobbar därför autonomt i 
enlighet med aktuella ägardirektiv.  

 
Higab 
Bolaget ska främja och tillgodose intressen för i huvudsak mindre företag och organisationer genom 
att tillhandahålla för dessa rörelser lämpliga lokaler. Vidare ska bolaget täcka kommunens behov av 
lokaler med speciell karaktär samt äga fastigheter som är av strategisk betydelse för stadens 
utveckling. Higab har även ett särskilt ansvar att vårda kulturhistoriskt värdefulla byggnader som ägs 
av kommunen via bolaget. 
 
Göteborgs Stads Parkering 
Bolaget har i uppdrag att förvärva, uppföra, avyttra och förvalta parkeringsanläggningar samt sam-
ordna och bedriva parkering inom Göteborgs Stad med syfte att främja ett hållbart resande. 
Parkeringsbolagets verksamhet består av både tillståndsparkering och besöksparkering samt ett 
aktivt arbete med tjänster för att främja ett hållbart resande och nya resvanor. Verksamheten 
bedrivs i egna anläggningar, på arrenderad mark samt på uppdrag av affärspartners. 
 
Älvstranden Utveckling 
Kommunens mål med bolaget är att främja den långsiktiga stadsutvecklingen i centrala Göteborg och 
att förverkliga Vision Älvstaden. I arbetet med visionen förvaltar, utvecklar och handlar Älvstranden 

Fastighetsförvaltning Parkeringsverksamhet

Stadsutvecklingsprojekt Nybyggnadsprojekt

Lokalkoncernen
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Utveckling med fastigheter inom Älvstadens olika delområden. Bolaget ska utgå från ekonomisk, 
social och ekologisk hållbarhet, skapa ekonomiskt handlingsutrymme och ha ett långsiktigt 
förhållningssätt. I arbetet med visionen ska Älvstranden Utveckling bidra till en helhetssyn, ha god 
samverkan och ett effektivt samarbete med stadens planerande nämnder, bolag och externa 
intressenter. Älvstranden Utveckling ska inte långsiktigt förvalta fastigheter och bolagets uppdrag 
pågår så länge förverkligandet av Vision Älvstaden pågår. 
 

2.2. Ägardirektivens ekonomiska avkastningskrav och effektivitetsmål 
Bolagens ägardirektiv har olikheter, men alla bolagen har anpassade avkastningskrav eller 
effektivitetsmål som ska jämföras mot relevanta externa aktörer och som ska följas upp enligt en av 
Stadshus anvisad process. Bolagens avkastningskrav och effektivitetsmål är beskrivna i respektive 
bolags ägardirektiv enligt följande: 
 

För Higab AB innebär ovanstående att den ekonomiska 
styrningen inriktas mot en justerad soliditet lika med eller 
överstigande 45 procent och en direktavkastning på 
kommersiella fastigheter lika med eller överstigande 3,5 
procent. (§ 9) 
 
För Göteborgs Stads Parkering AB innebär ovanstående att 
den ekonomiska styrningen inriktas mot en justerad soliditet 
lika med eller överstigande 50 procent och en 
rörelsemarginal större än 20 procent. (§ 19) 
 
För Älvstranden Utveckling AB innebär ovanstående att 
Bolaget under varje given femårsperiod ska ha en 
genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20 procent. Bolaget ska 
leverera stadsutveckling enligt den av kommunfullmäktige 
beslutade Färdplan Älvstaden i nivå med angivna tidsplaner  
och översiktlig utbyggnadsvolym. Bolaget ska eftersträva att  
bolagets samlade ekonomiska resultat för exploateringsfasen  
av respektive delområde inom Älvstaden visar ett positivt resultat. (§ 14) 
 

  

Soliditet, justerad ≥ 45% 
Direktavkastning ≥ 3,5% 

Soliditet, justerad ≥ 50% 
Rörelsemarginal > 20% 

Soliditet, synlig 10-20% 
Ekonomisk resultat för 

exploatering > 0 
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3. Beskrivning och analys av konkurrerande verksamheter 
 

3.1. Jämförbara verksamheter 
Inom fastighetsförvaltning och parkeringsverksamhet finns det många relevanta bolag att kunna 
jämföra sig med samt publikationer med relevant jämförelsematerial. Inom stadsutveckling finns det 
å andra sidan ett fåtal aktörer där relevant information i första hand uppkommer genom relationer. 
Skiljaktigheterna inom verksamhetsområdena visar sig dels i antalet valda aktörer och dels i hur 
bolagen väljer att jämföra sig.  

 
3.2. Sammanfattande analys enligt krav i ägardirektiven 

Avkastningskraven och effektivitetsmåtten beslutades under 2020 och är både relevanta och på en 
rimlig nivå för bolagen. Bolagen har olika förutsättningar för att kunna agera affärsmässigt utifrån 
marknadsmässiga värderingar. Den generella bedömningen är dock att bolagen inom lokalkoncernen 
levererar bra ekonomisk avkastning i jämförelse med liknande verksamheter.  
 
Higab 
Higabs bedömning är att bolagets verksamhet är något mindre lönsam i förhållande till jämförbara 
aktörer. Orsaken till detta beror framför allt på det uppdrag bolaget har och att vissa hyresnivåer 
gentemot några segment sätts utifrån andra parametrar än gängse praxis på den kommersiella 
marknaden. För 2021 uppgick direktavkastningen till 3,7% vilket ska ställas i relation till jämförbara 
aktörer vilka ligger i ett spann mellan 3,9-5,5%. 

Bolaget gör även bedömningen att nuvarande lönsamhet i form av direktavkastning kommer att 
bestå över tid och att målet om minst 3,5% kommer uppfyllas.  

Den justerade soliditeten bedöms också vara tillräcklig utifrån de investeringsplaner som är 
beslutade och står sig väl i jämförelse med andra aktörer inom fastighetsbranschen. Målet om en 
justerad soliditet om minst 45% kommer enligt bolagets bedömning att uppfyllas. För 2021 uppgick 

Fastighetsförvaltning

- Platzer Fastigheter AB

- Klövern AB
- Fabege AB
- Cetena AB
- Samhällsbyggnadsbolaget
(SBB, inkl Hemfosa)
- FastParner AB

Parkeringsverksamhet

- Stockholms Stads 
Parkering AB
- Malmö kommuns 
parkerings AB
- Apcoa Parkering Sverige 
AB
- Aimo Park Sweden AB

Stadsutvecklings-
projekt

- MölnDala Fastigheter AB
- Sankt Kors Fastighets AB
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den justerade soliditeten till 64% vilket ska ställas i relation till jämförbara aktörer vilka ligger i ett 
spann mellan 37-52%. 
 
Göteborgs Stads Parkering 
Bolaget står sig väl i jämförelse med liknande aktörer. Soliditeten uppgick 2020 till 87% vilket 
väsentligt överstiger soliditeten för både Stockholm Parkering och Parkering Malmö. Bolagets 
justerade soliditet med hänsyn tagen till fastigheternas övervärden uppgick 2020 till 95% att 
jämföras med det i ägardirektivet angivna målet på minst 50%. Göteborgs Stads Parkerings höga 
soliditet beror på många års samlade vinster, låg investeringsvolym och att inget lånebehov förelegat 
till skillnad från Stockholm Parkering och Parkering Malmö som haft betydligt fler och större 
investeringar genom åren.  

Även när det gäller rörelsemarginalen som 2020 för Göteborgs Stads Parkering AB uppgick till 
17,5% står sig bolaget väl jämfört med övriga aktörer. Enbart Stockholm Parkering hade en högre 
rörelsemarginal som uppgick till 22,5%. 
 
Älvstranden Utveckling 
I jämförelsen framgår att soliditeten för Älvstranden Utveckling och jämförbara bolag rör sig i samma 
intervall. Det som är gemensamt för exploateringsbolagen är att resultatet och soliditeten är kraftigt 
varierande mellan åren till skillnad från traditionellt förvaltande fastighetsbolag. Det återspeglas 
också i de finansiella målen i bolagens ägardirektiv. För Älvstranden uppfylls kravet på soliditet. 
 
 
4. Långsiktiga effekter av coronapandemin 
Bolagens verksamheter har under pandemin påverkats genom lämnade hyresrabatter i enlighet med 
regeringens förslag, ökad vakansgrad efter kundernas reducerade behov av ytor och konkurser samt 
lägre beläggning på besöksparkeringarna i centrala staden.  

Dagens samhälle utvecklas i snabb takt och coronapandemin har skyndat på, bromsat och ändrat 
förutsättningarna i olika riktningar. Analyser visar till exempel att attraktiva kontorsytor framöver 
kommer behöva vara flexibla till sin utformning och tillåta till exempel co-working. Det kommer 
därför finnas behov av att hela tiden övervaka utvecklingen och jobba proaktivt inom bolagens 
affärsområden för att snabbt kunna agera utifrån kundernas nya behov.  
  
Higab 
Eventuella långsiktiga effekter av pandemin är svårbedömda men under kommande år kommer 
svängningar på den kommersiella marknaden att ske, dels på grund av nyproduktion och dels på 
grund av förändrade användningsmönster av, och krav på lokaler såsom flexibilitet i lokalernas 
utformning. Detta kan komma att påverka bolaget i form av förändrade hyresintäkter och 
förändringar i vakansgraden och därmed avkastningen om inte kundernas ändrade behov identifieras 
och omhändertas. 
 
Göteborgs Stads Parkering 
Restriktionerna till följd av pandemin under 2020-2021 har slagit hårt på såväl intäkter som resultat.  

Intäkter från besöksparkering står för ca hälften av bolagets totala intäkter och det är här bolaget 
har sett den största påverkan av pandemin, främst i de centrala delarna av staden. Besöksintäkterna 
ökade under 2021 med ca 22% jämfört med 2020 men minskade med ca 11% i förhållande till 2019. 
För år 2020 minskade intäkterna med 27% jämfört med 2019.  
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Sedan juni 2021 har bolaget sett en närmast identisk ”kurva” när intäkterna jämförs mot 2019. 
Det beror på flera anledningar men mycket på grund av att Liseberg kunde öppna parken i början av 
sommaren och att evenemangsområdet fick tillbaka en hel del kunder. Vi ser också att andra halvåret 
2021 blev betydligt mer likt ett normalår än första halvåret. 
 
Älvstranden Utveckling 
Uthyrningsraden för Älvstrandenkoncernen har minskat avsevärt under pandemin. År 2019 hade 
koncernen en uthyrningsgrad beräknad på yta om 97,5% och den föll under 2020 till 93,1%. I 
årsbokslutet 2021 uppgick den till 91,4%. Älvstranden kommer att prioritera arbetet med att öka 
koncernens uthyrningsgrad under 2022 eftersom driftnettot från fastighetsförvaltningen är en viktig 
parameter i Älvstrandens finansieringsmodell.  

Hyresintäkterna 2020 uppgick till drygt 400 mnkr och för 2021 är motsvarande siffra 389 mnkr 
vilket ger ett inkomstbortfall om cirka 11 mnkr. I budgeten för 2022 är hyresintäkterna beräknade till 
397 mnkr vilket kräver flertalet nya hyresavtal för vakanta lokaler under 2022. Älvstranden räknar 
med att kunna återfå den tidigare uthyrningsgraden under de närmaste åren. 
 
 
5. Summering 
Bolagen inom lokalkoncernen har i enlighet med ägardirektiven och den av Stadshus angivna 
processen uppdaterat bolagens beskrivning och analys av konkurrerande verksamheters ekonomiska 
lönsamhet i relation till den egna verksamhetens förmåga att ge en marknadsmässig lönsamhet. 
Bolagen har även analyserat effekterna av coronapandemin. 

Den generella bedömningen är att lokalkoncernens levererar bra ekonomisk avkastning i 
jämförelse med liknande verksamheter; Higab har något lägre direktavkastning, Göteborgs Stads 
Parkering har något högre justerad soliditet och Älvstranden Utvecklings synliga soliditet ligger inom 
samma intervall.  

Pandemins långsiktiga konsekvenser påverkas till exempel av att många nu testat distansarbete 
och att kontorsytor som är flexibla i sin utformning och som tillåter co-working troligen kommer ha 
störst efterfrågan framöver. Det blir till viss del en utmaning framöver för lokalkoncernen att möta 
denna utveckling. Parkeringsverksamheten har däremot återgått till normala eller förbättrade 
besöksintäkter jämfört med ett normalår och i nuläget finns inget som tyder på negativa 
konsekvenser på längre sikt.  
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