Higab AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Katrine Knatterud
Styrelsen 2022-04-25 Befattning: Koncerncontroller
Beslutspunkt (20) Telefon: 031- 368 53 06

E-post: katrine.knatterud@higab.se

Aterrapportering till Stadshus AB av
uppfoljningspunkter efter agardialog 2021 om
lokalkoncernens verksamhet och ekonomi
Forslag till beslut

I styrelsen for Higab AB:

1. Att tillstyrka rapporten enligt bilaga 1 samt dverldmna denna till Géteborg Stadshus
AB

2. Att forklara punkten om uppfoljning for slutford

Bilagor
1. Uppfoljning efter 4gardialog 2021 om lokalkoncernens verksamhet
och ekonomi
Expediering
Stadshus AB

Higab AB, beslutsunderlag 1(1)



Uppfoljning efter agardialog 2021 om
lokalkoncernens verksamhet och
ekonomi

Bilaga 1




“higab

2022-03-22

Innehallsforteckning
1. Beskrivning av uppdraget fran dgardialogen 2021 ........cccceueeceeiiiirereeennceiisneeerennssseeesesneesnannnnes 2
2. Lokalkoncernens verksamheter oCh UPPArag.....cccccciiieeiiiiiinniiiiieniiniieniiniieniniesieennes 3
2.1. Uppdrag enligt 8gardir@ktiVEN.........coei it e e e et r e e e e e e e eanes 3
2.2. Agardirektivens ekonomiska avkastningskrav och effektivitetsmal .........cccccevevvveiveeeeveieeennnns 4
3. Beskrivning och analys av konkurrerande verksamheter .........ccccceceiireeeiiiiieeicirieeccnnreeeccenenen. 5
3.1, JAMTOrbara VErkSAMNELET ......coui ittt st st 5
3.2. Sammanfattande analys enligt krav i dgardirektiven.......ccccoooeiiiiiirii e, 5
4. Langsiktiga effekter av coronapandemin ............ceeeeeeeeeeeeeeneeeeeeenenemesenenenenesessssssssssssssssnsssssnnns 6
D SUMMEIING cceeuiiieiiiiiiiiieiiieiirtieieesteatereessteasistnsstensssrassstsessrasssrsnsssenssssnsssensssanesssnsssssssssanssnans 7

Bilaga 1 Higab AB, 2022-02-10, Aterrapportering till Stadshus AB av uppfoljningspunkter efter
agardialog 2021 om verksamhet 0Ch EKONOMI. .......uuiiiiiiiiiciieee e e e e 8

Bilaga 2 Goteborgs Stads Parkering AB, 2022-01-25, Uppdaterad analys av Goteborgs Stads

Parkerings ekonomiska I0NSAMNEL. ........ooviiiiii e e e e e e naees 8
Bilaga 3 Alvstranden Utveckling AB, 2022-02-07, Uppféljning av dgardialog och &gardirektiv.............. 8


https://framtidensit-my.sharepoint.com/personal/katrine_knatterod_higab_se/Documents/2%20Lokalkoncern/%C3%84gardialog%202021/5_%C3%85terrapportering%20uppdrag%20fr%C3%A5n%20%C3%A4gardialog%202021/Uppf%C3%B6ljning%20verksamhet%20och%20ekonomi/Lokalkoncernen%20Uppf%C3%B6ljning%20verksamhet%20och%20ekonomi%202021.docx#_Toc100212082
https://framtidensit-my.sharepoint.com/personal/katrine_knatterod_higab_se/Documents/2%20Lokalkoncern/%C3%84gardialog%202021/5_%C3%85terrapportering%20uppdrag%20fr%C3%A5n%20%C3%A4gardialog%202021/Uppf%C3%B6ljning%20verksamhet%20och%20ekonomi/Lokalkoncernen%20Uppf%C3%B6ljning%20verksamhet%20och%20ekonomi%202021.docx#_Toc100212082
https://framtidensit-my.sharepoint.com/personal/katrine_knatterod_higab_se/Documents/2%20Lokalkoncern/%C3%84gardialog%202021/5_%C3%85terrapportering%20uppdrag%20fr%C3%A5n%20%C3%A4gardialog%202021/Uppf%C3%B6ljning%20verksamhet%20och%20ekonomi/Lokalkoncernen%20Uppf%C3%B6ljning%20verksamhet%20och%20ekonomi%202021.docx#_Toc100212083
https://framtidensit-my.sharepoint.com/personal/katrine_knatterod_higab_se/Documents/2%20Lokalkoncern/%C3%84gardialog%202021/5_%C3%85terrapportering%20uppdrag%20fr%C3%A5n%20%C3%A4gardialog%202021/Uppf%C3%B6ljning%20verksamhet%20och%20ekonomi/Lokalkoncernen%20Uppf%C3%B6ljning%20verksamhet%20och%20ekonomi%202021.docx#_Toc100212083
https://framtidensit-my.sharepoint.com/personal/katrine_knatterod_higab_se/Documents/2%20Lokalkoncern/%C3%84gardialog%202021/5_%C3%85terrapportering%20uppdrag%20fr%C3%A5n%20%C3%A4gardialog%202021/Uppf%C3%B6ljning%20verksamhet%20och%20ekonomi/Lokalkoncernen%20Uppf%C3%B6ljning%20verksamhet%20och%20ekonomi%202021.docx#_Toc100212084

“higab

2022-03-22

1. Beskrivning av uppdraget fran agardialogen 2021

Den arliga dgardialogen mellan Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) och Higab AB arrangerades senast
2021-09-28. Stadshus styrelse har darefter gett Higab i uppdrag att beskriva och analysera
lokalkoncernens verksamheter och ekonomi i jamférelse med konkurrerande verksamheter, samt att
bedéma de langsiktiga effekterna av coronapandemin. Sa har lyder uppdraget i dokumentet
Redovisning av dgardialog med Higab AB (Stadshus AB 2021-10-18):

Uppfdljning av verksamhet och ekonomi
| 2020-ars adgardialog fick Higab i enlighet med sitt agardirektiv i uppdrag att utifran ett antal
fragestallningar férdjupa beskrivning och analys av konkurrerande verksamheters ekonomiska
I6nsamhet i relation till de egna verksamheternas formaga att uthalligt ge en marknadsmassig
[6nsamhet.
Higab ombeds att senast februari 2022 aterkomma med en uppdaterad analys for
Lokalkoncernen som aven inkluderar en férdjupad bedomning av eventuella langsiktiga
effekter av covid-19 pandemin. Analysen kommer att varderas i Stadshus bidrag till
stadsledningskontorets leverans Férutsattningar for budget 2023-2025.

| denna rapport gérs en sammanfattande beskrivning av lokalkoncernen samt en summering av
bolagens analyser och bedémningar. Informationen speglar de bolagsspecifika rapporterna som
styrelserna beslutade om i februari 2022, vilka aterfinns i bilaga 1-3.

Bilaga 1: Higab AB
2022-02-10, Aterrapportering till Stadshus AB av uppfdljningspunkter efter dgardialog 2021 om
verksamhet och ekonomi.

Bilaga 2: Goteborgs Stads Parkering AB
2022-01-25, Uppdaterad analys av Goteborgs Stads Parkerings ekonomiska I6nsamhet.

Bilaga 3: Alvstranden Utveckling AB
2022-02-07, Uppfdljning av dgardialog och dgardirektiv.
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2. Lokalkoncernens verksamheter och uppdrag

Lokalkoncernen bestar idag av moderbolaget Higab och dotterbolagen Géteborgs Stads Parkering AB
och Alvstranden Utveckling AB. Higab dr &ven moderbolag till och férvaltar bolagen Hotell Heden AB
och Myntholmen AB vilka inkluderas i Higabs beskrivningar och analyser. Alvstranden Utveckling
rapporterar pa samma satt fér hela Alvstranden-koncernen.

Lokalkoncernens fyra storsta verksamhetsomraden innefattar fastighetsférvaltning,
parkeringsverksamhet, stadsutvecklingsprojekt och nybyggnadsprojekt dar fastighetsforvaltning och
uthyrning ar de framsta gemensamma beréringspunkterna.

Fastighetsforvaltning Parkeringsverksamhet

Lokalkoncernen

Stadsutvecklingsprojekt Nybyggnadsprojekt

2.1. Uppdrag enligt dgardirektiven
Lokalkoncernen som koncern har inga 6vergripande uppdrag, mal eller krav till styrning utéver
Higabs uppsiktsplikt och krav till samordning inom koncernen. Varje bolag jobbar darfér autonomt i
enlighet med aktuella dgardirektiv.

Higab

Bolaget ska framja och tillgodose intressen for i huvudsak mindre féretag och organisationer genom
att tillhandahalla for dessa rorelser lampliga lokaler. Vidare ska bolaget tdcka kommunens behov av
lokaler med speciell karaktdr samt dga fastigheter som ar av strategisk betydelse fér stadens
utveckling. Higab har dven ett sarskilt ansvar att varda kulturhistoriskt vardefulla byggnader som ags
av kommunen via bolaget.

Goteborgs Stads Parkering

Bolaget har i uppdrag att forvarva, uppfora, avyttra och forvalta parkeringsanlaggningar samt sam-
ordna och bedriva parkering inom Goteborgs Stad med syfte att framja ett hallbart resande.
Parkeringsbolagets verksamhet bestar av bade tillstandsparkering och besoksparkering samt ett
aktivt arbete med tjanster for att framja ett hallbart resande och nya resvanor. Verksamheten
bedrivs i egna anldggningar, pa arrenderad mark samt pa uppdrag av affarspartners.

Alvstranden Utveckling
Kommunens mal med bolaget ar att framja den langsiktiga stadsutvecklingen i centrala Goteborg och
att férverkliga Vision Alvstaden. | arbetet med visionen férvaltar, utvecklar och handlar Alvstranden
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Utveckling med fastigheter inom Alvstadens olika delomraden. Bolaget ska utga fran ekonomisk,
social och ekologisk hallbarhet, skapa ekonomiskt handlingsutrymme och ha ett langsiktigt
forhallningssatt. | arbetet med visionen ska Alvstranden Utveckling bidra till en helhetssyn, ha god
samverkan och ett effektivt samarbete med stadens planerande namnder, bolag och externa
intressenter. Alvstranden Utveckling ska inte langsiktigt forvalta fastigheter och bolagets uppdrag
pagar sd lange férverkligandet av Vision Alvstaden pagar.

2.2. Agardirektivens ekonomiska avkastningskrav och effektivitetsmal
Bolagens agardirektiv har olikheter, men alla bolagen har anpassade avkastningskrav eller
effektivitetsmal som ska jamforas mot relevanta externa aktorer och som ska féljas upp enligt en av
Stadshus anvisad process. Bolagens avkastningskrav och effektivitetsmal ar beskrivna i respektive
bolags dgardirektiv enligt foljande:

For Higab AB innebéar ovanstaende att den ekonomiska
styrningen inriktas mot en justerad soliditet lika med eller Soliditet, justerad > 45%
Overstigande 45 procent och en direktavkastning pa Direktavkastning > 3,5%
kommersiella fastigheter lika med eller 6verstigande 3,5
procent. (§ 9)

For Goteborgs Stads Parkering AB innebar ovanstaende att
den ekonomiska styrningen inriktas mot en justerad soliditet
lika med eller 6verstigande 50 procent och en
rorelsemarginal storre dn 20 procent. (§ 19)

Soliditet, justerad = 50%
Rorelsemarginal > 20%

For Alvstranden Utveckling AB innebar ovanstdende att
Bolaget under varje given femarsperiod ska ha en
genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20 procent. Bolaget ska
leverera stadsutveckling enligt den av kommunfullmaktige
beslutade Férdplan Alvstaden i nivd med angivna tidsplaner
och 6versiktlig utbyggnadsvolym. Bolaget ska efterstrava att
bolagets samlade ekonomiska resultat for exploateringsfasen
av respektive delomrdde inom Alvstaden visar ett positivt resultat. (§ 14)

Soliditet, synlig 10-20%

Ekonomisk resultat for
exploatering >0
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3. Beskrivning och analys av konkurrerande verksamheter

3.1. Jamforbara verksamheter
Inom fastighetsférvaltning och parkeringsverksamhet finns det manga relevanta bolag att kunna
jamfora sig med samt publikationer med relevant jamférelsematerial. Inom stadsutveckling finns det
a andra sidan ett fatal aktorer dar relevant information i forsta hand uppkommer genom relationer.
Skiljaktigheterna inom verksamhetsomradena visar sig dels i antalet valda aktérer och dels i hur
bolagen véljer att jamfora sig.

o= ALVSTRANDEN

» a
thga b I : PARKERING =2 UTVECKLING
GOTEBORG

En del av Géteborgs Stad

—eance has Lk e

GOTEBORGS STADS PARKERING AB

Fastighetsforvaltning Parkeringsverksamhet Stadsutvecklings-
projekt

- Platzer Fastigheter AB - Stockholms Stads
Parkering AB - MélnDala Fastigheter AB

- Malmé kommuns - Sankt Kors Fastighets AB

- KIévern AB
- Fabege AB
- Cetena AB - Apcoa Parkering Sverige

- Samhallsbyggnadsbolaget AB

(SBB, inkl Hemfosa) - Aimo Park Sweden AB
- FastParner AB

parkerings AB

3.2. Sammanfattande analys enligt krav i dgardirektiven
Avkastningskraven och effektivitetsmatten beslutades under 2020 och &r bade relevanta och pa en
rimlig niva for bolagen. Bolagen har olika forutsattningar for att kunna agera affarsmassigt utifran
marknadsmassiga varderingar. Den generella bedémningen ar dock att bolagen inom lokalkoncernen
levererar bra ekonomisk avkastning i jamforelse med liknande verksamheter.

Higab
Higabs beddmning &r att bolagets verksamhet dr nagot mindre I6nsam i forhallande till jamforbara
aktorer. Orsaken till detta beror framfor allt pa det uppdrag bolaget har och att vissa hyresnivaer
gentemot nagra segment satts utifran andra parametrar dn giangse praxis pa den kommersiella
marknaden. For 2021 uppgick direktavkastningen till 3,7% vilket ska stallas i relation till jamférbara
aktorer vilka ligger i ett spann mellan 3,9-5,5%.

Bolaget gor aven beddmningen att nuvarande ldnsamhet i form av direktavkastning kommer att
besta dver tid och att malet om minst 3,5% kommer uppfyllas.

Den justerade soliditeten bedoms ocksa vara tillracklig utifran de investeringsplaner som ar
beslutade och star sig val i jamforelse med andra aktorer inom fastighetsbranschen. Malet om en
justerad soliditet om minst 45% kommer enligt bolagets bedomning att uppfyllas. For 2021 uppgick
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den justerade soliditeten till 64% vilket ska stallas i relation till jamfoérbara aktorer vilka ligger i ett
spann mellan 37-52%.

Goteborgs Stads Parkering
Bolaget star sig val i jamforelse med liknande aktorer. Soliditeten uppgick 2020 till 87% vilket
vasentligt 6verstiger soliditeten for bade Stockholm Parkering och Parkering Malmao. Bolagets
justerade soliditet med hansyn tagen till fastigheternas 6vervarden uppgick 2020 till 95% att
jamforas med det i dgardirektivet angivna malet pa minst 50%. Goteborgs Stads Parkerings hoga
soliditet beror pa manga ars samlade vinster, l1ag investeringsvolym och att inget lanebehov forelegat
till skillnad fran Stockholm Parkering och Parkering Malmo som haft betydligt fler och storre
investeringar genom aren.

Aven nar det giller rérelsemarginalen som 2020 fér Géteborgs Stads Parkering AB uppgick till
17,5% star sig bolaget val jamfort med 6vriga aktorer. Enbart Stockholm Parkering hade en hogre
rorelsemarginal som uppgick till 22,5%.

Alvstranden Utveckling

| jsmforelsen framgar att soliditeten fér Alvstranden Utveckling och jamférbara bolag ror sig i samma
intervall. Det som ar gemensamt for exploateringsbolagen ar att resultatet och soliditeten ar kraftigt
varierande mellan aren till skillnad fran traditionellt férvaltande fastighetsbolag. Det aterspeglas
ocksa i de finansiella malen i bolagens dgardirektiv. For Alvstranden uppfylls kravet p3 soliditet.

4. Langsiktiga effekter av coronapandemin

Bolagens verksamheter har under pandemin paverkats genom ldmnade hyresrabatter i enlighet med
regeringens forslag, 6kad vakansgrad efter kundernas reducerade behov av ytor och konkurser samt
lagre beldggning pa besoksparkeringarna i centrala staden.

Dagens samhalle utvecklas i snabb takt och coronapandemin har skyndat pa, bromsat och dndrat
forutsattningarna i olika riktningar. Analyser visar till exempel att attraktiva kontorsytor framéver
kommer behova vara flexibla till sin utformning och tillata till exempel co-working. Det kommer
darfor finnas behov av att hela tiden dvervaka utvecklingen och jobba proaktivt inom bolagens
affarsomraden for att snabbt kunna agera utifran kundernas nya behov.

Higab

Eventuella langsiktiga effekter av pandemin ar svarbedémda men under kommande ar kommer
svangningar pa den kommersiella marknaden att ske, dels pa grund av nyproduktion och dels pa
grund av forandrade anvandningsmonster av, och krav pa lokaler sdsom flexibilitet i lokalernas
utformning. Detta kan komma att paverka bolaget i form av férdndrade hyresintakter och
forandringar i vakansgraden och ddarmed avkastningen om inte kundernas dndrade behov identifieras
och omhandertas.

Goteborgs Stads Parkering

Restriktionerna till foljd av pandemin under 2020-2021 har slagit hart pa saval intdkter som resultat.
Intakter fran besoksparkering star for ca halften av bolagets totala intdkter och det ar har bolaget

har sett den storsta paverkan av pandemin, framst i de centrala delarna av staden. Besdksintdkterna

Okade under 2021 med ca 22% jamfort med 2020 men minskade med ca 11% i férhallande till 2019.

For ar 2020 minskade intdkterna med 27% jamfért med 2019.
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Sedan juni 2021 har bolaget sett en narmast identisk “kurva” nar intakterna jamfors mot 2019.
Det beror pa flera anledningar men mycket pa grund av att Liseberg kunde 6ppna parken i borjan av
sommaren och att evenemangsomradet fick tillbaka en hel del kunder. Vi ser ocksa att andra halvaret
2021 blev betydligt mer likt ett normalar an forsta halvaret.

Alvstranden Utveckling

Uthyrningsraden for Alvstrandenkoncernen har minskat avsevart under pandemin. Ar 2019 hade
koncernen en uthyrningsgrad berdknad pa yta om 97,5% och den foll under 2020 till 93,1%. |
arsbokslutet 2021 uppgick den till 91,4%. Alvstranden kommer att prioritera arbetet med att 6ka
koncernens uthyrningsgrad under 2022 eftersom driftnettot fran fastighetsforvaltningen ar en viktig
parameter i Alvstrandens finansieringsmodell.

Hyresintdkterna 2020 uppgick till drygt 400 mnkr och for 2021 ar motsvarande siffra 389 mnkr
vilket ger ett inkomstbortfall om cirka 11 mnkr. | budgeten for 2022 ar hyresintakterna beraknade till
397 mnkr vilket kraver flertalet nya hyresavtal fér vakanta lokaler under 2022. Alvstranden raknar
med att kunna aterfa den tidigare uthyrningsgraden under de narmaste aren.

5. Summering

Bolagen inom lokalkoncernen har i enlighet med agardirektiven och den av Stadshus angivna
processen uppdaterat bolagens beskrivning och analys av konkurrerande verksamheters ekonomiska
I6nsamhet i relation till den egna verksamhetens formaga att ge en marknadsmassig Il6nsamhet.
Bolagen har dven analyserat effekterna av coronapandemin.

Den generella bedomningen ar att lokalkoncernens levererar bra ekonomisk avkastning i
jamforelse med liknande verksamheter; Higab har nagot lagre direktavkastning, Goteborgs Stads
Parkering har ndgot hogre justerad soliditet och Alvstranden Utvecklings synliga soliditet ligger inom
samma intervall.

Pandemins langsiktiga konsekvenser paverkas till exempel av att manga nu testat distansarbete
och att kontorsytor som ar flexibla i sin utformning och som tillater co-working troligen kommer ha
storst efterfragan framover. Det blir till viss del en utmaning framéver for lokalkoncernen att mota
denna utveckling. Parkeringsverksamheten har daremot atergatt till normala eller férbattrade
besoksintakter jamfort med ett normalar och i nuldget finns inget som tyder pa negativa
konsekvenser pa langre sikt.
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Aterrapportering till Stadshus AB av
uppfoljningspunkter efter dgardialog 2021 om
verksamhet och ekonomi

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. Att tillstyrka rapporten enligt uppfoljningspunkt efter dgardialog 2021 avseende
ekonomiska avkastmingskrav samt éverlimna denna till Géteborg Stadshus AB

2. Att forklara punkten om uppfoljning for stutford
Sammanfattning

Efter &rets dgardialoger har Géteborgs Stadshus AB tagit fram och beslutat om en
redovisning av dgardialogen och tva uppfoljningspunkter for Higab AB (2021-10-18, dnr
0011/21). I handlingsplanen far Higabs styrelse 1 uppdrag att ldimna en uppdaterad analys
av den rapport som togs fram under 2020 avseende ekonomiska avkastningskrav och
aterrapportera till Stadshus i februari 2022. Rapporten avser en fordjupad beskrivning och
analys av jamforbara aktorer. Beskrivningen och analysen ska dven innefatta bolagets
formaga att genercra marknadsmaéssig avkastning, och en bedémning om bolagets behov
ay soliditet samt inkludera en férdjupad bedomning av eventuell langsiktig effekter av
covid-19 pandemin.

Higabs bedémning ar att bolagets verksamhet dr nigot mindre 1énsam i forhallande till
jamforbara aktorer. Orsaken till detta beror framforallt pa det uppdrag bolaget har och att
vissa hyresnivaer gentemot nagra segment satts utifrin andra parametrar dn gingse praxis
pa den kommersiella marknaden. Bolaget gor dven beddmningen att nuvarande 16nsamhet
1 form av direktavkastning kommer att besta éver tid och att mal om minst 3,5% kommer
uppfyllas.

Den justerade soliditeten beddms ocksa vara tillricklig utifran de investeringsplaner som
ar beslutade och star sig vil i jimforelse med andra aktdrer inom fastighetsbranschen.
Under 2021 genomfordes en storre fastighetsaffir vars genercrade vinst fatt kvarsta i
bolaget. Det har fatt till foljd att den justerade soliditeten har forbitirats da erhéllna medel
nyttjats till att amortera 1an. Det mal om en justerad soliditet om minst 45% kommer
enligt bolaget beddmning att upptyllas och besta dvertid sett till nuvarande
investeringsplaner.
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Eventuella langsiktiga effekter av covid-19 pandemin ir svarbeddmd men under
kommande ar kommer svingningar pa den kommersiella marknaden att ske, dels pa
grund av nyproduktion och dels pa grund av férindrade anvindningsméanster av och krav
pa lokaler sa som flexibilitet 1 lokalernas utformning. Detta kan komma att paverka
bolaget i form av forindrade hyresintikter och forindringar i vakansgraden och darmed
avkastningen om inte kundernas dndrade behov identifieras och omhindertas.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Arendet handlar om beskrivning och analys av bolagets verksamhet i forhillande till
Jimfdrbara aktorer ur ett 16nsamhetsperspektiv. Bolaget beddmer att 16nsamheten iir
marknadsmissig och att bolagets behov sett till justerad soliditet ar tillrdcklig. Utifran
detta bedémer bolaget att det i Gvrigt inte finns nagra sdrskilda aspekter ur den
ekonomiska dimensionen.

Bedomning ur ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit ndgra sirskilda aspekter pa frigan utifrin denna dimension

Bedomning ur social dimension

Bolaget har inte funnit ndgra sirskilda aspekter pd frigan utifran denna dimension.

Samverkan

Expediering
Stadshus AB

Higab AB, beslutsunderlag
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Arendet

Styrelsen har utifran uppféljningspunkterna fran dgardialog 2021 tagit fram en férdjupad
beskrivning och analys av jimforbara aktérers ekonomiska 16nsamhet 1 relation till
Higabs formaga att uthalligt ge en marknadsmaissig avkastning och att bolaget har en god
finansiell stillning sett till den justerade soliditeten. Déirutéver har en bedémning av
eventuella langsiktiga effekter av covid-19 pandemin genomforts.

Beskrivning av drendet

Goteborg Stadshus ska 1 enlighet med dgardirektivet arligen genomfora dgardialoger med
moderbolag i underkoncerner. Agardialogen 2021 genomférdes 2021-09-28 och utifrin
denna har Stadshus beslutat om sidant som ska f6]jas upp efter dialogen, dnr 0011/21. En
av uppfoljningspunkterna ir att uppdatera den analys som genomforts dir jimférbara
aktorers ekonomiska 16nsamhet 1 relation till bolagets egen formaga att uthalligt ge en
marknadsmissig avkastning jimfors samt att jimfora bolagets finansiella stillning sett till
den justerade soliditeten. Utdver detta ska en fordjupad analys av eventuella effekter fran
covid-19 pandemin beskrivas

Siffror inom parentes avser de siffror som rapporterats foregiende ar.
Bolagets verksamhet och férutsiittningar

For Higabs verksamhet sitts ramarna inom vilka omraden bolaget ska verka och agera
utifrin, genom bolagets dgardirektiv. Higab ska frimja och tillgodose intressen for i
huvudsak mindre foretag och organisationer genom att tillhandahalla for dessa rorelser
lampliga lokaler. Vidare ska bolaget ticka kommunens behov av lokaler med speciell
karaktir samt diga fastigheter som ar av strategisk betydelse for stadens utveckling.
Bolaget har édven ett sirskilt ansvar att virda kulturhistoriskt virdefulla byggnader som
dgs av kommunen via Higab.

Bolaget har ett fastighetsbestind har en uthymingsbar yta pa ca 610 (660) tusen kvm
fordelat pa drygt 160 fastigheter. De lokaler som finns i fastigheterna hyrs till ca 49%
(43%) kommunen eller kommunala bolag, 14% (15%) av staten, 3% (8%) av regionen
och 34% (34%) av dvriga kunder.

Bolagets olika fastigheter och byggnadstyper ar diversifierad och inkluderar allt ifrin sma
tritorp fran 16/1700-talet till fotbollsarenor, museum, teatrar och kontor. Av bolagets
fastigheter finns ca 120 med 1 Goteborgs Stads bevarandeprogram varav 31 ir
byggnadsminnesforklarade. Alla fastigheter dr beligna 1 Géteborg.

Som i de allra flesta verksamheter styrs bolagets 16nsamhet 1 hur dess affirer genomfors. 1
bolaget handlar det om principer for hyressittning och dessa styrs inte alltid av bolaget,
utan det finns olika principer for hyressittning som bolaget behdver beakta i sina affirer.
I vissa delar, primirt mot privata hyresgister, foljer bolaget gingse praxis inom
hyresmarknaden for sin hyressitining, dvs marknadsmiissig hyra. I andra delar siitts
hyresnivaer utifran givna principer som fastslagits i kommunfullmiktige exempelvis
uthyrningar till forening- och kulturliv. Dessa fljer inte en marknadsmiissig princip utan
liknar mer en konstruktion dir Higab far tickning av sina 16pande kostnader for
lokalen/fastigheten i friga. Det finns dven ett tredje alternativ av uthymingar som baseras
pé en produktionsbaserade hyra och i ctt fital forhymingar enligt sjilvkostnad. Dessa
anviinds primiirt dir fastigheten iir speciell till sin karaktiir och anvindning, exempelvis
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Riiddningsstationen i Gérda, eller diir bolaget producerat en stérre ny-, om- eller
tillbyggnad for uthyrning till Géteborgs Stad, exempelvis Angered Arena, Radhuset och
Stadsbiblioteket. Det ska nimnas att inga nya sjilvkostnadsavtal tecknas lingre, utan
sjdlvkostnadsavtalen omférhandlas i takt med att hyrestiden forfaller, till en avtalsform
som mer speglar en traditionell hyressittning enligt praxis.

Ur ett jamforelseperspektiv exkluderas fastigheter med hyreskonstruktioner som har
sjalvkostnads- och produktionsbaserad hyressittning. Anledningen till detta ir att
avtalskonstruktionen bygger pa att kunden betalar en hyra ut i fran
sjdlvkostnad/produktionskostnad med ett reglerat vinstpaslag. Da hyrans storlek till
stérsta del beror pa kapitalkostnaden sisom avskrivning/amortering och en faktisk
ranteniva som i “alla” ligen kommer att understiga marknadens avkastningskrav.

Uthyrningsbar yta uppgar till ca 610 (660) tusen kvm fordelat pa drygt 160 fastigheter.
Arliga intikter uppgir till drygt 0,79 (0,78) miljarder SEK. Exkluderas fastigheter med
sjdlvkostnads-/produktionsbaserad hyressittning ir motsvarande siffror 453 (460) tusen
kvm fordelat pa drygt 140 fastigheter med rliga hyresintikter om drygt 0,56 (0,53)
miljarder SEK.

Jimférbara verksamheter i bolagets bransch

Fastighetsbranschen i Sverige ir stor och det finns manga olika aktérer inom olika
segment sasom bostad, handel eller kontorsfastigheter och inom olika geografiska
omraden med sina specifika forutsittningar. Dock finns inget bolag som ir direkt likt
Higab med dess fastighetsbestand och deras geografiska ligen. For att £ en mer relevant
jamforelse med andra verksamheter exkluderas Higabs fastigheter med sjilvkostnads- och
produktionsbaserade hyror. Kvar i bolagets jimforelseunderlag finns da lokaler kopplade
mot industribyar, kontor och samhillsfastigheter (utbildning, offentliga kontor mm).

Féljande bolag kan ge en viss fingervisning kring hur Higab star sig 1 férhillande till
marknaden. Siffor avser 2020 da siffror f6r 2021 inte finns tillgiingliga dnnu.

Kort info om jimférande verksamheter

Samhiillsbyggnadsbolaget i Norden (SBB). dger och forvaltar samhiillsfastigheter och
har sikra hyresgister i form av stat, region och kommun. Finns dven hyresbostider i dess
bestind vilket utgdér en mindre del (ca 16%) av bestandet.

Hemfosa AB, var ett renodlat samhillsfastighetsbolag som forvirvats av SBB i borjan av
2020. Inriktningen for bolaget var att fokusera pa hyresgiister som driver direkt eller
indirekt skattefinansierad verksamhet inom skola, rittsvisende, omsorg och myndigheter.
Bestandet ingir nu mera i SBB.

FastPartner AB, dger och forvaltar kommersiella lokaler i storre stider i Sverige.
Lokalemas anvindningsomraden ir relativt spridda, fran kontor, industri, handel till
logistik och lager.

Catena AB_ dger och forvaltar logistikanliggningar som férsdrjer storstadsregionerna
och ligger allt som oftast lite utanfor centrala stadsdelar. Bestandet ir inte helt likt
Higabs, men aterfinns 1 ungefiar samma ldgen som en stérre del av Higabs bestind.

Fabege AB, dger och forvaltar primért fastigheter med kommersiella lokaler 1
Stockholmsomradet.
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Klévern AB, dger och forvaltar kommersiella lokaler och 1 huvudsak kontorsfastigheter,
men finns dven inslag av handel och lager/logistik. Bestandet &r spritt i syd och mellan
Sverige.

Platzer Fastigheter AB, dger och férvaltar kommersiella lokaler 1 Géteborg. Lokalerna
utgdr i huvudsak kontor och logistik.

A Antal fastigheter  Forvaltad yta (tusen kvim)  Hyresiméikter (mdkr) Hyresintikter kekvm |
! 2020 2020 2020 20201
iPlatzer 69 821 114 1 390§
iKlovern 350 2551 329 1290}
iFabege 94 1245 281 2257%;
:Catena 113 1948 1,26 647:
!Hemfosa Uppképt Uppképt av SBB - -!
ISBR 1648 3958 512 12941
iFastPartner 200 1533 1.80 11741
tHigab AB * 142 453 0,56 1225}
i) Higabs sifffor 2021 exkd fastigheter med produktion och sjélvkestradsavtal | __ . ____.__. i

Sammanstillningen visar att Higab &r relativt litet bolag sett till jimférande verksamheter
i absoluta tal. Vid en analys av hyresintikter kr/kvm kan Catena noteras med lagst
hyresnivd om 647 (667) kr/kvm. Detta forklaras till stor del av att bolagets bestand framst
bestar av logistikfastigheter som ir enklare i sin konstruktion och ganska avskalade
vilket renderar 1 en ligre hyresniva. I andra dndan ligger Fabege med en snitthyra om

2 257 (2 157) kr/kvm vilket forklaras av att bolaget enbart har fastigheter i Stockholm
och foretridesvis kontor. Exkluderas dessa tva i jamforelse ligger Higab nagot under
medelvirdet av Gvriga dir Higabs hyresniva uppgar till 1 225 (1 152) kr/kvm. Detta
forklaras av att en stor del av Higabs uthymingsbara yta hyrs ut till Giteborgs Stad med
princip om att inte vara marknadsdrivande utan att ligga 1 ett ligre marknadsspann vad
giller hyresnivaer. Vidare paverkar dven det uppdrag Higab har att forhalla sig till vid
uthymingar som sker till forenings- och kulturliv.

Jimforelse av l1onsamheten, avkastning pa fastigheter, med jimforbara aktorer

I uppfoljningsuppdraget framgar att Higabs lénsamhet ska jimféras med jimforbara
aktorer genom att titta pa nyckeltal sdsom rorelsemarginal och avkastning pé
fastighetsbestindet. For nyckeltalet rérelsemarginal uppgir detta for Higab till 14%
(30%). Orsaken till att det ir ligre jimfort med foregiende ar forklaras av de
fastighetsforsiljningar som genomférts. Exkluderas effekterna fran
fastighetsforsdljningarna ligger rérelsemargimalen pd drygt 25%. For detta nyckeltal finns
inga bra jaimférbara nyckeltal fér motsvarande aktérer. Orsaken till detta hinfor sig till
olika redovisningsprinciper och resultatuppstillningar dir de jimférande bolagen
redovisar enligt IFRS medan Higab féljer K3-redovisningen. Detta omdjliggdr att fa fram
av nyckeltalet rérelsemarginal pa ett rittvisande sitt.

I bolagets dgardirektiv framgar att Higabs avkastning for de kommersiella fastigheterna
ska minst uppga till 3,5%. For att fa jimférbara siffror med marknaden som redovisar
avkastning i forhallande till fastigheternas verkliga virden behdver Higab korrigera pa
motsvarande sitt. Hur avkastningen utifran detta star sig i relation till jimférbara aktorer
framgar av f6ljande tabell:
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Avkastning

2020 2019
Platzer 4,00% 4,30%
Klsvern 5.30% 5,40%
Fabege 3,88% 3.97%
Catena 5,50% 3,80%
Hemfosa Uppkdpt av SBB 5,20%
SBB 4,30% 4,80%
FastPartner 4.30% 4.60%
Higab AB * 3,70% 3,50%

*) Higabs siffror 2021 exkl fastigheter
med produktion och sjilvkostnadsavtal

Generellt kan noteras att direktavkastningen generellt har gitt ned vilket beror pa att det
for nirvarande finns ett Gverfléd av kapital som séker investeringar med avkastning. Det
innebiir att det finns en viss storre riskaptit vilket ledet till ett dkat viirdet pa fastigheter.
Det 1 sin tur innebir att med samma drifinetto minskar direktavkastningen. Det finns dock
signaler om ett Skat inflationstryck och att linga rintor fir pd viig upp 1 USA vilket kan
leda till dndrad riskaptit och placeringsvilja vilket dd paverkar avkastningen uppat.

Som framgéir av tabellen ovan nir Higabs dircktavkastning mal om minst 3,5% som &r
satt i dgardirektivet. For 2021 belastas nyckeltalet av effekter fran Coronapandemin,
sdsom exempelvis hyresstdd mm. Exkluderas dessa poster landar nyckeltalet pa knappt
3,9% (3,8%). I forhallande till jimférbara aktorer ligger Higab ca 0,5-1 procentenheter
ldgre in medelvirdet. Orsaker till att Higab ligger ligre kan forklaras av tre omrdden.

1. Hyressittningen. Higabs hyressittning ir till stor del inte baserad pa en full
marknadsmissig prissittning som nimnts tidigare. Dels ska Géteborg Stads
inhyrningar fran Higab aterspegla en marknadshyra i det ligre spannet. Vidare
sitts hyror till foreningsliv och kultur utifran principer som beslutats 1
kommunfullmiktige och ticker enbart de kostnader Higab har for dessa
lokaler/fastigheter. Skulle full marknadshyra asidosittas dessa uthyrningar skulle
Higabs avkastning dka med 0,5 procentenheter.

2. Redovisning av planerat underhall skiljer sig till viss del mellan Higab och de
jimfdrande verksamheterna eftersom bolagen féljer olika redovisningsprinciper
(K3 vs IFRS). For de jamforande verksamheterna som {6ljer IFRS ér praxis mer
att allt underhall gir via balansrikningen. Detta medfor att de bolag som féljer
denna princip generellt ligger lite higre avseende avkastning.

3. Av Higabs fastighetsbestand pd ca 160 fastigheter bestir 120 st (75%) av
fastigheter som dr upptagna 1 Goteborgs bevarandeprogram varav 31 av dessa ir
byggnadsminnesforklarade. Dessa typer av fastigheter har higre
underhallskostnader rent generellt da bevarandekraven atfoljs av restriktioner och
varsamhetskrav i vad och hur Higab fir underhilla. Exempelvis kan nimnas att
det i vissa fall behéver underhallas pa samma hantverksmissiga sitt som det
gjordes da fastigheten uppfordes. Detta medfor i stor utstrickning att Higabs
underhallskostnader ir generellt hégre vilket gor att avkastningen blir ligre
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Lonsamhet pa 5-10 ars sikt och eventuella langsiktiga effekter av covid-19 pandemin

2021 har precis som 2020 varit ett vildigt speciellt ar med en virldsomspinnande
pandemi som paverkat allt och alla och sa dven fastighetsbranschen. Den paverkan
pandemin haft pa Higab hitintills har framférallt varit indirekt sisom en
likviditetsbelastning med anledning av att minga fler anstind med betalning av hyran har
lamnats. Vidare att de tre stddpaketen som beslutats av regeringen kring hyresstéd for
vissa branschen piverkat bolaget genom rabatterade hyror diir Higab limnat rabatt for
kvartal 1-3 under 2021 som Higab sedan kompenserats t6r. Foér 2021 uppgick de limnade
rabatterna till knappt 30 mnkr dir Higab stod {or hilften och staten for andra hilften. For
2020 var rabatterna pd ungefiir samma niva. Under rddande pandemi har Higab dven valt
att inte omforhandla och 6ka hyresnivierna vilket pdverkar bolagets intikter Gver tid. Det
ackumulerade intiktsbortfallet beriknas uppgi till ca 20 mnkr Gver en tre-drsperiod.

De ekonomiska effekterna frin pandemin kommer inte enbart vara hiir och nu utan
antagligen kommer dessa finnas under ett antal ar framéver. Pandemin har inneburit
fordndrade beteendemonster sdsom minskat resande och alltmer hemmaarbete. Oaktat
verksamhet eller lokal diskuteras f6r nirvarande mycket det framtida arbetssittet och da
hur den framtida arbetsplatsen ska utformas. Det dr framforallt tre teorier om arbetssittet
som for nirvarande diskuteras'.

= En full dtergang, dvs att allt atergar som det var innan pandemin, riknas mest att ske 1
arbets- och personalintensiva branscher.

= Hybrid, dvs att arbetsplatsen fungera som en métesplats dit medarbetare gar nir de
behdver samarbeta men att arbeta pa annan plats dven kan ske.

= Satellit, dvs att medarbetaren arbetar hemifran eller valfti plats och ir dirmed ¢j heller
bunden till en fysisk arbetsplats.

Givetvis har bade arbetssitten hybrid och satellit funnits innan pandemin men har inte
varit lika utbredda och beprévade som nu. Vilket av dessa arbetssitt som kommer vara
det framtida arbetssittet kommer fa en stor paverkan pa hur stor andel av arbetskraften
som kommer vara pa samma fysiska arbetsplats/verksamhetslokal och hur dessa dirmed
utformas. De omvirldsanalyser som mest gjorts iir kopplade till kontorslokaler dir forctag
och verksamheter ser 16pande Gver sina kostnader och det finns en vilja att krympa sina
hyreskostnader. Aktivitetsbaserade kontor har som exempelvis innan pandemin haft 1
snitt, bord for 80% av sina medarbetare men nu tittar bolag och verksamheter som sitter i
aktivitetsbaserade kontor pd mdjligheten att minska detta till 50%. Minskningen eller
effektiviseringen behéver dock inte per automatik innebiira en minskning av de férhyrda
ytorna utan handlar 1 stérre utstriickning till att optimera anviindningen av den.

I féregdende rapport som redovisats visade pa nigra trender® som kommer i paverkan pa
fastighetsbranschen. Dessa trender star sig fortfarande dir kontorsmarknaden stir infor ett
skifte mot kortare kontrakt och mer flexibla ytor. Vidare nir det visar sig att det inte dr
lika nédvindigt att vara pé ett kontor alla dagar under arbetsveckan forviintas enligt
rapporten att mellanstora stider kommer {2 ett uppsving inom en 10-arsperiod, da
tjanstepersoner kommer sdka sig utanfor storstiderna for sitt boende och pendla in till
kontoret nigra dagar i veckan. Behovet av centrala kontorsytor kommer dirmed

L "Marknadsrapport December 20217, www.newsec.se
2 ”Fem trender pé fastighetsmarknaden efter covid-197, www fastichetsnytt. se 2020-09-16
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antagligen minska. Sett till Géteborg enbart sa tillskapas det manga nya kontorsytor
under de nirmsta aren sasom Uni 3 by Geely pa Lindholmen (38 000 kvm), City Gate

(42 000 kvm) och Global Business Gate (33 000 kvim). Det som framkommer i olika
trendspaningar ir att de lokaler idag som ir flexibla och kan tillata co-working beddms ha
en dkad efterfragan. Lokaler som dr mindre flexibla bedéms efterfragan minska pa. De
tillkommande lokalytor som ndmns ovan far anses som flexibla och finnas efterfragan pa.
Diremot Higabs lokalytor inom kontorssegmentet dr dldre och mindre flexibla i dagsliget
och dirmed finns risk for att efterfrigan dirmed minskar.

Higabs lokaler som finns i fastigheterna hyrs till ca 49% (43%) kommunen eller
kommunala bolag, 14% (15%) av staten, 3% (8%) av regionen och 34% (34%) av dvriga
kunder. Lokalytorna férdelas enligt tabellen nedan.

Total uthyrd lokalare a (%)

2021 2020 Forandring sedan frg ar

Kultur 20 19 A
Kontor 18 19 b
Idrott 18 17 A
Uthildning 17 17
Hantverk och industri 11 10 i
Hotell och restaurang 6 4 fp
Livsmedel 3 2 i
Omsorg 2 7 b
Lager 2 2 =
Detalihandel 2 2
Bostad 1 1 =5
S:a 100 100

Kontor och omsorg minskar sedan féregiende ar vilket beror pa avyttringen av de tre
fastigheterna pa Medicinareberget.

Givet att de tidigare beskrivna trenderna slar in, kommer Higab fa en paverkan pa sitt
resultat och dirmed avkastning. Paverkan beddms vara storst inom kontorssegmentet da
bolagets lokaler idag inte ér lika modemna och flexibla som hyresgiister bedéms efterfraga.
Positiva faktorer som gér att efterfragan pa sikt kan bade bibehallas och till viss del
forbittras dr Higabs diversifierade kundsegment. Dvs fastigheter med dess uthyrningar
har en ganska stor fordelning av branscher och hyresgister diir ingen, férutom Géteborgs
Stad, dr dominerande. Dock ir det under forutsitining att Higab identifierar lokaler som
byggs om for att méta den forindrade efterfrigan 1 form av flexibilitet och standard
oaktat kund eller bransch.

En stor paverkansfaktor for bolagets avkastning dr uthymingsgraden. Bolagets
uthyrningsgrad uppgar till knappt 93% (94%) och har siledes vakanta ytor om 7% (6%).
Den priméra orsaken till att vakansgraden har 6kat sedan féregdende ar dr forsiljningen
av de tre fullt uthyrda fastigheterna pa Medicinareberget. Higabs storsta vakanserna finns
pd Kviberg, gamla Iv6, samt i Slakthusomridet. Bada omradena ir under omdaning fran
sina tidigare anvindningsomraden och kommer att ga allt mer mot idrott pa Kviberg och
hantverk/industri/restaurang 1 Slakthusomradet. Bolaget riknar med att séinka
vakansgraden vilket kommer fa en positiv effekt pa resultatet och diarmed positiv
utveckling av avkastningen pa sikt.
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En begriinsande faktor som kan spela in pi bolagets 1onsamhet pé sikt dr principer kring
hyressittningen. Dvs att om de kommersiellt satta hyrorna dkar 1 sadan utstrickning dir
Higab har begrinsade mojligheter att folja dessa kommer drifinettot inte att 6ka
motsvarande vilket renderar i en forsimrad avkastning sett till marknadsvirden och
jamforbara aktérer. Hyresnivan 1 Géteborg har 6kat under 2021 i jaimforelse med 2020
framst 1 centrala ligen med ca 100 kr/kvm till 3 000 kr/kvm.

Higab gér bedémningen idag att bolagets mél kring dircktavkastning kommer att nas
inom de kommande aren under forutsittning att bolaget jobbar aktivt med att bevaka
trenderna kring kundernas efterfraga och 1 tidiga skeden bygger om lokaler for att méta
dessa. Vidare dir det av vikt att bolaget jobbar aktivt med sina omforhandlingar dir si ir
mdojligt. Fastigheter har under en lingre tid setts som en relativt siker kapitalplacering
vilket dven forstirkts under pandemin. Sverige har blivit Europas tredje stérsta marknad
sett till transaktionsvolym® dér utveckling till en bérjan var kopplad till logistik och
bostider men dir kontor fortfarande ir ett av de storsta segmenten. Kapitalplaceringar
inom fastighetsbranschen har varit relativ stabil och kategorin samhillsfastigheter
forvintas bli en av de mest tilldragande segmenten for kapitalplaceringar under de
kommande aren vilket borgar f6r att virdet pa dessa sannolikt kommer att ka. Beaktas
en storre virdeuppging kommer det bli svarare att nd Higabs mil kring direktavkastning
da en drifinettodkning behdver oka lika mycket procentuellt som fastighetsvirdet for att
dircktavkastningen ska bestd. Att driftnettot inte kan &ka lika snabbt beror frimst pa att
hyresavtal och dirmed hyresintikter oftast sitts for minst en trearsperiod med
indexupprikning.

Bolagets justerade soliditet, jimfirelse med andra aktirer och behov

Soliditet dr ett av de mest fiekvent anviinda nyckeltalen for bolag. Nyckeltalet visar hur
stor del av de totala tillgangarna finansierats med eget kapital. Vidare visar det pa
bolagets formaga att motsta forluster och Gverleva Gver tid. Vid en snabb expansion kan
en tillfillig forsimring av soliditeten vara acceptabel och tviirtom dr dalig tillvixt och
forsamrad soliditet en varningssignal. Andra parametrar som paverkar soliditet dr
utdelning till aktieiigarna som férsimrar soliditeten och akticigartillskott mm forbittrar
den. Soliditeten visar ocksa rintekinslighet hos bolaget. For att fa rattvisande jimforelse
med jimforbara aktdrer behdver nyckeltalet justeras till en justerad soliditet. En justerad
soliditet tar hinsyn till eventuella 6vervirden 1 bolaget. Orsaken till detta beror pa att de
jimforbara aktérerna f6ljer redovisningsprincipen IFRS dir verkliga virden ska redovisas
1 balansrikningen medan 1 Higabs fall som féljer K3 ska verkliga virden enbart upplysas
om i not form. I Higabs fall beriknas dvervirdet uppgi till ca 6 (6) miljarder per rsskiftet
2021/2022.

Jamforelse for Higabs justerade soliditet med jimf6rbara aktrer framgar 1 tabellen
nedan.
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Higab AB, beslutsunderlag

9 (12)



Justerad Solditet

2020 2019
Platzer 42% 41%
Klsvern 43% 44%
Fabege 52% 52%
Catena 37% 36%
Hemjfosa Uppkdpt av SBEB 35%
SBB 48% 33%
FastPartner 0% 49%
Higab AB * 64% 54%

*) Higabs siffror avser 2021

Forst ska konstateras att malet i dgardirektivet for nyckeltalet siger att det minst ska
uppgd till 45%. Som framgar av tabellen dr Higabs justerade soliditet bland de hogsta 1
forhallande till andra aktrer. Orsaker till detta kan férklaras genom foljande:

1.

Higabs huvudsakliga inriktning ir att iga och férvalta fastigheter Gver tid och
inte, primirt, generera vinster genom fastighetstransaktioner. Fastighetsbranschen
ir kapitalintensiv dir minga transaktioner gors med hjilp av lanefinansiering
vilket paverkar nyckeltalet negativt initialt. I de fall Higab f6érvirvar fastigheter
sker dessa till belopp som paverkar nyckeltalet marginellt. Jimf6rbara aktdrer har
generellt en hogre transaktionsvolym som dirmed kan paverka nyckeltalet
negativt.

Higabs har dgt och férvaltat en stérre méngd av sitt bestand 1 mer dn 20 ar. Vilket
gjort att de forvirvspris som fastigheter koptes till har skrivits av till stor del.
Givetvis gors det investeringar 1 bestindet hela tiden och si linge Higabs
investeringsvolym understiger runt 300 miljoner kronor klaras dessa
investeringar av med det 1dpande kassaflddet. S linge det forhallandet kvarstar
paverkas inte soliditeten.

Okningen av Higabs justerade soliditet frin foregdende 4r med 10 procentenheter till 64%
beror primiirt pi att de vinster som genererats 1 samband med fastighetsférsiljningarna pé
Medicinareberget fatt bibehallas 1 bolaget och anviints till att minska laneskulden.

Som nimnts tidigare har Higab ctt 16pande kassafléde per ar som uppgér 1 snitt till 300-
330 mnkr och om investeringsvolymen Gverstiger detta behdver Higab lanefinansiera
mellanskillnaden. I dagsliget uppgar Higabs lan till knappt 3,1 (4,4) miljarder. 1
investeringsplan fram till 2026 ligger ca 2,2 miljarder dir majoriteten avser ny
magasinslosning for kulturférvaltningen, investering i fastigheten Masthugget Vist samt
del av om- och tillbyggnaden av Konstmuseet som beriknas sta klart 2028. For 2025 och
framat finns idag enbart investeringen om- och tillbyggnad av Konstmuseet samt
reinvesteringar (planerade underhdllet) som dvertid ligger pd 0,1-0,2 miljarder.

Higab AB, beslutsunderlag



{miljarder} Ar

Investeringsplan 2022 2023 2024 2025 2026
Projekt 0.6 0.7 04 02 03
Forvarv - - - - -
S:aInvesteringar 0,6 0.7 0.4 02 03
Finansiering

Kassaflode frin 1opande verksamhet 03 03 03 03 03
Upplanngsbehov 03 0,4 0,1 -01 0
S:afinansiering 0,6 0,7 0,4 0.2 03
Beriknad justerad soliditet 61,8% 59,5% 58.5% 58.2% 57.6%

Enligt de investeringsplaner som nu ligger beddms den justerade soliditeten att vara
tillefickligt och att méltal i dgardircktiv gir att uppfylla Gvertid.

Risk och osiikerhetsfaktorer

Bolaget utsitts genom sin verksamhet for ett antal olika finansiella risker, inklusive
effekter av fordndringar 1 priser och rintesatser pd rinte- och kapitalmarknad som har
biring pd den ekonomiska maluppfyllelsen. Inom Géteborgs Stad har
kommunfullmiktige beslutat om en finansiell samordning dir staden tar ansvar for all
upplaning och rinteriskhantering. Detta gir att det enda sitt bolaget kan rintekostnaderna
ir genom forindring av lanevolymen. Higab har och far uppdrag av kommunfullmiktige
inom projektverksamheten, inklusive nybyggnation som ir kapitalintensiv, vilket gor att
bolaget behdver utdka sin lanevolym vid storre tillkommande projekt som inte ticks av
det 16pande kassaflddet. Vidare har bolaget en storre lanevolym avseende de
bolagstorvirv som genomférdes 1 samband med férindringen av bolagsstrukturen i
Goteborgs Stad.

Bolaget verkar inom bygg- och fastighetsbranschen som fran tid till annan kan uppleva en
dverhettad marknad da resurser i form av personal och entreprendrer ér en bristvara.
Detta leder till hogre kostnadsékningar dn inflationen 1 Gvrigt vilket paverkar bolaget
negativt. Brist pd rivaror?

Cirka 30% av bolagets uthyrningsbara yta hyrs ut till kommersiclla mindre aktérer och
sdledes agerar bolaget till viss del pd en fullt ut konkurrensutsatt marknad. Covid-19
pandemin som pagitt under 2020-2021 har fitt stor paverkan pa detta kundsegment och
insatser som hyresstdd och anstind med hyror har paverkat bolagets resultat. Om
pandemin dven fortgar under 2022 kommer det 4 fa ytterligare konsekvenser pa bolaget
och denna risk har inte beaktats 1 analysen. Givet dr dock att under kommande dr kommer
svingningar pa den kommersiella marknaden att ske, dels pa grund av nyproduktion och
dels av forindrade anvindningsmdnster 1 lokalmarknaden. Detta kan komma att piverka
bolaget i form av forindrade hyresintikter och forindringar i vakansgraden och dirmed
avkastningen.

Higab AB, beslutsunderlag
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I analysen beaktas inga uttag frin figare strre in motsvarande den skatt pd genererade
vinster om 20,6%.

Sammanfattande bedomning

Higabs beddmning ir att bolagets verksamhet dr nagot mindre 16nsam i forhallande till
jimfdrbara aktorers 16nsamhet. Orsaken till detta beror framforallt pa det uppdrag bolaget
har och att vissa hyresnivaer gentemot vissa typer av uthyrningar sitts utifran andra
parametrar in gingse praxis pd den kommersiella marknaden. Bolaget gor dven
beddmningen att nuvarande 16nsambhet 1 form av direktavkastning kommer att bestd dver
tid och att mal om minst 3,5% kommer att uppfyllas.

Den justerade soliditeten beddms ocksa vara tillriicklig utifrin de investeringsplaner som
ir beslutade och stir sig vil 1 jimforelse med andra aktdrer inom fastighetsbranschen. Det
mal om en justerad soliditet om minst 45% kommer enligt bolaget bedomning att

uppiyllas.

Eventuella langsiktiga effekter av covid-19 pandemin ar svarbedémd men under
kommande ar kommer svingningar pa den kommersiella marknaden att ske, dels pa
grund av nyproduktion och dels pa grund av férindrade anvindningsménster av och krav
pa lokaler sd som flexibilitet 1 lokalernas utformning. Detta kan komma att paverka
bolaget i form av forindrade hyresintikter och forindringar i vakansgraden och darmed
avkastningen om inte kundernas dndrade behov identifieras och omhindertas.

Higab AB, beslutsunderlag
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Utfardat 2022-01-25 Katharina Sandstrém
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E-post: katharina.sandstrom@p-bolaget.goteborg.se

Uppdaterad analys av Géteborgs Stads
Parkerings ekonomiska Ilonsamhet

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag

1. Styrelsen tillstyrker uppdaterad beskrivning och analys av den egna
verksamhetens forméga att uthalligt ge en marknadsmissig lonsamhet 1
jimforelse med konkurrerande verksamhet.

2. Styrelsen tillstyrker att skrivningen Gverlimnas till Higab AB och Stadshus AB.

3. Styrelsen forklarar uppdraget slutfort

Sammanfattning

Goteborgs Stads Parkering AB har fatt i uppdrag av Higab AB och Stadshus AB att ta
fram en uppdaterad beskrivning och analys av konkurrerande jimforbara verksamheters
lénsambhet i relation till den egna verksamheten. Beskrivningen ska édven innefatta en
fordjupad bedomning av eventuella langsiktiga effekter av covid-19.

Bedémning ur ekonomisk dimension

Upprittad handling ir en beskrivning och analys av bolagets verksamhet 1 forhallande till
jimforbara aktérer ur ett 16nsamhetsperspektiv. I jimforelse med de utvalda bolagen star
sig Goteborgs Stads Parkering vil och utifran idag kiinda forutsittningar bedémer bolaget
att det finns goda méjligheter att kunna uppna de 1 dgardirektivet uppsatta ekonomiska
malen.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Bilagor

1. Uppdaterad analys av Goteborgs Stads Parkerings ekonomiska lénsamhet

Gdteborgs Stad Géteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling 1(2)



Arendet

Utifran upprittad handlingsplan fran dgardialogen 2021 har bolaget fatt i uppdrag av
Higab AB och Stadshus AB att uppdatera forra arets analys av konkurrerande
verksamheters forutsittningar och ekonomiska lénsamhet 1 relation till bolagets egen.

Beskrivningen ska fiven ge en fordjupad bedémning av eventuella langsiktiga effekter av
covid-19.

Beskrivning av drendet
Bakgrund

I den arliga dgardialogen med Higab upprittades en handlingsplan som bland annat
innehaller ett uppdrag om att revidera forra arets fordjupade beskrivning och analys av
konkurrerande och jimforbara verksamheters forutsittningar och ckonomiska 1énsamhet 1
relation till den egna verksamhetens forutsittningar och férmaga att uthalligt ge en
marknadsmiissig 16nsamhet. Beskrivningen ska dven innefatta en férdjupad bedémning
av eventuella langsiktiga effekter av covid-19.

I Goteborgs Stads Parkerings dgardirektiv anges att den ekonomiska styrningen ska
inriktas mot en justerad soliditet pa minst 50% och en rorelsemarginal stérre dn 20%.

Vid det val av jimforbara aktorer som gjordes forra dret konstateras att det inte finns
nagot bolag som ir direkt jimforbart med Géteborgs Stads Parkering men ett urval
gjordes med bade kommunala och privata aktorer 1 branschen med liknande verksamhet
som ger bolaget underlag for diskussion och jimforelse.

Bolagets bedémning

I jimforelse med de utvalda aktérema stir Goteborgs Stads Parkering sig vil. Aven med
en sjunkande soliditet 1 takt med att investeringar och lin dkar, visar de ekonomiska
scenarierna pa en soliditetsniva som ligger 1 paritet med de Gvriga aktérerna.
Rorelsemarginalen star sig ocksa bra i jimforelse med undantag for vissa ar di
nedskrivningsbehov identifierats. Aven 1 ett scenario dir framtida intikter ir 10% ligre
in med normala antagande kommer rérelsemarginalsmalet att kunna nas férutom ar med
nedskrivning och ar 2022 dir stora underhallsinsatser 1 kombination med ldgre intikter
kan fa till f6ljd att malet inte nas.

Katharina Sandstrom Kristina Rejare

Ekonomichef vd

Goteborgs Stad Goéteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling
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Reviderad analys av Goteborgs Stads Parkerings ekonomiska
Ionsamhet i jamforelse med branschen

Uppdraget

| den arliga dgardialogen med Higab upprattades en handlingsplan som bland annat innehdller ett
uppdrag om att revidera forra drets férdjupade beskrivning och analys av konkurrerande och
jAmforbara verksamheters forutsattningar och ekonomiska lénsamhet i relation till den egna
verksamhetens forutsattningar och formaga att uthélligt ge en marknadsmassig [dnsamhet.
Uppdraget innefattar dven en fordjupad beddmning av eventuella langsiktiga effekter av covid-19.

Ekonomistyrningsmatt

| parkeringsbolagets Agardirektiv anges att den ekonomiska styrningen ska inriktas mot en justerad
soliditet pa minst 50% och en rorelsemarginal stdrre dn 20%. Den justerade soliditeten mater den
totala mangden egenfinansiering av tillgdngarna med hansyn tagen till marknadsvérdet.
Rorelsemarginalen anger hur stor andel i procent av omséattningen som blir kvar att tacka rantor och
skatt samt ge vinst. Dessa matt har varit utgdngspunkten i analysen och jamférelsen.

Urval av bolag vid benchmark

Goteborgs Stads Parkering AB
Bolaget har i uppdrag att férvarva, uppfora, avyttra och foérvalta parkeringsanlaggningar samt sam-
ordna och bedriva parkering inom Goteborgs Stad med syfte att frdmja ett hallbart resande.

Bolaget dger 27 parkeringsanldggningar som innehaller ca 9 000 parkeringsplatser. P4 ca 11 000
platser bedrivs parkeringsverksamheten pé arrenderad mark och darutdver férvaltar bolaget ca
50 000 platser. Antalet anstallda ar ca 90.

Parkeringsbolagets verksamhet bestar av bade tillstandsparkering och besdksparkering samt ett
aktivt arbete med tjanster for att framja ett hallbart resande och nya resvanor. Verksamheten
bedrivs i eget dgda anldggningar, pa arrenderad mark samt pa uppdrag av affarspartners. Det finns i
dagslaget inget bolag som ar direkt jamforbart med Goteborgs Stads Parkering, men ett urval har
gjorts av bade kommunala och privata aktdrer i branschen dar de kommunala bolagen &r de som
bedriver en verksamhet mest lik Gdteborgs Stads Parkering AB. De privata bolagen &dger inga egna
parkeringsanliggningar utan bedriver enbart verksamhet pd uppdrag av andra.

Vid forra drets urval av jamforbara bolag valdes tva kommunala och tva privata bolag. De fyra
bolagen &r Stockholm Stads Parkering AB, Malm& kommuns parkeringsaktiebolag, APCOA Parkering
Sverige AB och Aimo Park Sweden AB. Aimo Park Sweden har utelamnats i drets analys da bolaget
2020 hade forlangt rakenskapsar och jamforelsetalen darfor riskerar att bli missvisande.

Stockholms Stads Parkering AB

Stockholm Parkering ar ett kommunalt bolag som dgs av Stockholms Stad. Stockholm Parkerings
uppgift i staden &r att erbjuda parkeringsplatser pd tomtmark, bade beséksparkeringar och forhyrda
platser. En annan viktig uppgift &r att bygga nya parkeringsanlaggningar och framja héllbara
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mobilitetstjanster. Bolaget dger 32 parkeringsanldggningar innehallande 6 600 parkeringsplatser och
forvaltar 57 000 platser. Antalet anstallda ar ca 75 st.

Malmo kommuns parkeringsaktiebolag

Parkering Malmds huvuduppdrag ar att bygga och férvalta parkeringsmdjligheter pa tomtmark i
Malmd. De skdter dven uthyrning och dvervakning av parkering pd uppdrag av externa
fastighetsagare. Parkeringsbolaget dger nio parkeringsanlaggningar och férvaltar 45 000
parkeringsplatser. Antalet anstéllda ar ca 75 st.

Apcoa Parking Sverige AB

Bolaget skall vara allmé&nheten och offentligheten behjalplig i parkeringsangeldgenheter och bedriva
darmed forenlig verksamhet. Bolaget dger inga egna parkeringsanldggningar utan bedriver enbart
parkeringsverksamhet i uppdragsform. Bolaget har ca 1400 parkerings- och dvervakningsuppdrag i
ett 10-tal stéder i Sverige. PA Europeisk niva ansvarar Apcoa Parking Group for ca 7500 parkerings-
och dvervakningsuppdrag fordelat pd 12 lander. Antalet anstallda ar ca 200.

Aimo Park Sweden AB

Bolaget dgs av det japanska féretaget Sumitomo Corporation. Bolaget &ger inga egna
parkeringsanlaggningar utan forvaltar ca 370 000 parkeringsplatser fordelade pa ca 6 000
parkeringsanlaggningar pa flera stallen i Sverige. Bolaget samarbetar med fastighetsagare,
bostadsrattsdgare, kommuner och landsting. Antalet anstallda i Sverige ar ca 350.

Lonsamhet i jaimférelse med andra parkeringsbolag

Benchmark 2020
100,0%
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!:W,OC"'D .
Soliditet Rorelsemarginal
B Goteborgs stads Parkering B Stockholms Stads Parkerings Aktiebolag

Malmé kommuns parkeringsaktiebolag m APCOA Parking Sverige AB

Soliditet

Bolaget star sig vl i jamforelse med liknande aktorer. Soliditeten uppgick 2020 till 87% vilket

vasentligt dverstiger soliditeten for bade Stockholm Parkering och Parkering Malmo. Bolagets
justerade soliditet med hansyn tagen till fastigheternas évervarden uppgick 2020 till 95% att

jamféras med det i dgardirektivet angivna malet pd minst 50%.
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Goteborgs Stads Parkerings hdga soliditet beror pd manga ars samlade vinster, lag investeringsvolym
och att inget lanebehov forelegat till skillnad fran Stockholm Parkering och Parkering Malmé som
haft betydligt fler och strre investeringar genom aren.

Rérelsemarginal

Aven nir det giller rérelsemarginalen som 2020 fér Géteborgs Stads Parkering AB uppgick till 17,5%
star sig bolaget val jamfort med Gvriga aktorer. Enbart Stockholm Parkering hade en hogre
rorelsemarginal som uppgick till 22,5%.

Pandemins paverkan pa intdkter och resultat

Goteborgs Stads Parkering

Restriktionerna till f6ljd av pandemin under 2020-2021 har slagit hart pa saval intdkter som resultat.
Nedan diagram visar pa minskade parkeringsintdkter med ca 15% fér 2020 jamfért med 2019 for
Goteborgs Stads Parkering. Under 2021 sig vi en dterhdmtning och intdkterna dkade med ca 12 %
jamfart med 2020 men minskade med ca 4% jamfort med 2019. Samtidigt noteras hur intékterna
sedan juni 2021 har varit hdgre varje manad an for motsvarande manader 2019 och darmed forklaras
den negativa skillnaden (2021 vs 2019) av att inledningen av 2021 var svag pa grund av covid-19.

Ar 2020 inleddes starkt, hogre intakter an 2019 (jan-feb), men betydligt sdmre utfall frAn mars och
framat nar pandemin slog till och nya restriktioner inférdes.

Parkeringsintakter (manad) Parkeringsintakter (&r)
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Intékter fran besdksparkering star for ca hilften av bolagets totala intékter och det ar har vi har sett
den stdrsta paverkan av pandemin, framst i de centrala delarna av staden. Besdksintdkterna ékade
under 2021 med ca 22% jamfort med 2020 men minskade med ca 11% i farhallande till 2019,

Fér ar 2020 minskade intakterna med 27% jamfért med 2019.

Sedan juni 2021 har vi sett en ndarmast identisk "kurva” nar intdkterna jamfors mot 2019, Det berar
pa flera anledningar men mycket pa grund av att Liseberg kunde &ppna parken i bérjan av sommaren
och att evenemangsomradet fick tillbaka en hel del kunder. Vi ser ocksad att andra halvaret 2021 blev
betydlist mer likt ett normalar dn forsta halvaret,
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Variationen i belaggning och intakter har varit stor i olika delar av staden. De centrala delarna, framst
evenemangsomradet, har paverkats betydligt mer an ytter- och fritidsomraden.

Besdksintékter (mnkr)
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Intdkter fran avtal med parkeringskunder har legat pa en mer stabil niva, dar kan aven noteras en viss
okning. Under varen 2020 noteras hur avtalsintakterna hade en negativ trend som brots i juli 2020.
En forklaring ar att vi generellt kan se hur en del sager upp sina avtal infor sommaren och semestern
men den huvudsakliga anledningen beddms vara att manga arbetade hemma under den har
perioden och darmed inte hade samma behov av sin parkeringsplats.

Avtalsintgkter (tillstand och farhyrda)
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Pandemins paverkan p3 intdkter och resultat fér Géteborgs Stads Parkering i jamforelse andra
parkeringsholag

Pandemins paverkan pa intakter och resultat under 2020 har varit pataglig for saval Goteborgs Stads
Parkering som dvriga parkeringsbolag. | intervju med Stockholm Parkering och Parkering Malmd
framgar det att det dven hér frimst dr centrala besdksparkeringar som har pdverkats. Den visentligt
lagre belaggningen till foljd av restriktionerna som inférdes i b&rjan av aret fick en stor paverkan pa
intdkter och resultat. Bolagen kunde se en dterhdmtning under sommaren tills de nya restriktionerna
som infordes i slutet av aret aterigen paverkade intikter och resultat. Bolagen har sett en dkning i
omraden utanfor de centrala delarna, till exempel runt idrottsplatser, rekreationsomraden samt en
Okning eller ofédrandrad férsaljning av avtalspakering.

For att mota intaktsbortfallet berittade Stockholm Parkering att de arbetat aktivt med ett flertal
extra atgirder for 6kade intdkter med bibehallet lga kostnader. Insatserna har bland annat varit
utdkad marknadsféring och inrattade av nya betalningsalternativ. Parkering Malmé har arbetat med
ett effektiviseringsprojekt i syfte att genomlysa samtliga kostnader och hitta ett arbetssatt for
gemensamma prioriteringar i bolaget. Aven Géteborgs Stads Parkering arbetar aktivt med att minska
kostnader for att méta de lagre intakterna.

Pandemins paverkan pa intdkter och resultat
2020 jamfort med 2019
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Goteborgs Stads Parkering minskade sina intdkter med ca 15% 2020 jAmfért med 2019 och resultatet
med ca 29%. Motsvarande siffror for Stockholm &r 8% respektive 22% och for Parkering Malmd 9%
respektive 40%. Storst var intdktsminskningen hos Apcoa dar den uppgick till 26% lagre intdkter och
98% lagre rorelseresultat.

Bolagen ser en risk med minskade intékter till fdljd av dndrat kundbeteende pa grund av att fler
anstallda arbetar hemifran eller pa distans.
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Bolagets bedémning av den egna verksamhetens férmaga att generera
marknadsmassig avkastning

Parkeringsbolaget har idag en stabil ekonomi med goda kassafléden. Trots pandemins pavekan pa
intdkter och resultat genererar verksamheten en god ldnsamhet fran befintlig verksamhet. Bolaget
har inga ldn och manga ars samlade vinster vilket bidrar till den hoga soliditeten. Det totala
investeringsbehovet under perioden 2022 - 2033 uppgdr till ca 2,8 miljarder kronor. Tyngdpunkten av
investeringarna beriknas falla ut under aren 2025 - 2026.

Investeringsbeddmningen inkluderar savil beslutade som planerade presumtiva projekt, varfér det
dven finns ett utrymme for justeringar om behov av sddana skulle uppsta.

Vissa av de anlaggningar bolaget investerar i genererar ett nedskrivningsbehov pa grund av att
nedlagda utgifter, det vill siga bokfort varde, dverstiger vardet av de framtida kassaflédena som en
anlagening forvadntas ge upphov till. Detta kompenseras av andra mer ldnsamma investeringar och
anlaggningar. Totalt sett sakerstéller bolaget en stabil ekonomisk utveckling och tillfredsstéllande
soliditet for att skapa ett ekonomiskt utrymme som mdjliggdr ett l[angsiktigt agerande.

Rorelsemarginal tva scenarier
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| diagrammet ovan visas tva scenarier for rérelsemarginalen baserat pa olika intdktsutveckling. Den
bla kurvan, scenario ett, visar en atergang efter pandemin till normala nivaer i beldggning och
intdkter med arliga prish&jningar. Den réda linjen visar pa ett alternativt scenario, scenario 2, dar
intdkterna blir 10% lagre pa grund av dndrat rese- och parkeringsbeteende till f6ljd av pandemin.
Bada scenarierna indikerar att rérelsemarginalen pa sikt kommer att nds med undantag av de ar dar
nedskrivning uppstar samt 2022 dar stora underhéllsinsatser i kombination med lagre intikter kan 4
till foljd att mélet pd en marginal stdrre an 20% inte kan komma att nas.

| slutet av planperioden syns positiva resultat falla ut fran anlaggningar som tidigare investerats i,
under foérutsattning att antaganden om belidggning mm faller ut enligt plan. Det ar rimligt att anta att
det tillkommer projekt under den senare delen av planperioden som inte finns med i de upprattade
ekonomiska scenarierna och som kan komma att paverka utvecklingen. Malet med en
rérelsemarginal dverstigande 20% beddms vara rimligt dven med minskade intdkter pa grund av
andrat rese- och parkeringsbeteende till f61jd av pandemin.
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Det identifierade investeringsbehovet pa ca 2,8 miljarder kronor kommer till stor del att finansieras
med egna medel men dven med lan.

Lanebehov beridknas uppsta ar 2025 och uppgar som hogst till drygt 745 miljoner kronor &r 2026 for
att sedan amorteras ned helt till 2031. Detta forutsatter att inga nya investeringsprojekt tillkommer
under planperioden. Bolaget har idag en hog soliditet som uppgar till 87 %. Bolagets ekonomiska
utveckling av befintlig verksamhet ihop med den 10-4riga investeringsprognosen innebir en minskad
soliditet, dock som lagst ca 53% ar 2026 vilket beror pa en starkt vaxande balansomslutning till foljd
av de nya anlaggningar som kommer att byggas, i kombination med nedskrivningar.
Nedskrivningarna under prognosperioden ar beriknade till ca 50 mnkr, vilket motsvarar ca 2 % av

investeringarna.
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e S0 liditet Justerad soliditet

Bolaget har idag 6vervarden i sina fastigheter med ca 2,2 miljarder kronor, vilket innebar att den
justerade soliditeten med hansyn tagen till detta som lagst uppgar till 72%. Malet att uppna en
justerad soliditet pa minst 50% beddms uppndas under hela planperioden.
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Ekonomiska risker

Parkeringsbolaget har identifierat nedan ekonomiska risker som kan komma att paverka bolagets
formaga att uppna satta ekonomiska mal.

* Risk att bolagets langsiktiga ekonomiska formaga forsvagas om bolaget inte ges mdjlighet av
staden att dven investera i anlidggningar med goda ekonomiska forutsittningar i syfte att
skapa en balans mellan I6nsamma och olénsamma projekt.

*  Risk att bolagets langsiktiga ekonomiska formaga forsvagas genom att de ekonomiska
forutsattningarna for parkeringsanlaggningar inte tillrackligt beaktas i de tidiga skedenaii
stadsutvecklingen.

*  Risk att bolagets ekonomiska férmaga forsvagas i ett kortare perspektiv da tillgingligheten
periodvis dven kommer att 6sas med tillfalliga anldggningar med osékerhet kopplad till
lokalisering, investering och avskrivningstid.

* Risk i att Idnsamma anldggningar pa stadens markreserv tas i ansprak for annat andamal i
stadsutvecklingen utan att bolaget ges mdjlighet att investera i anldggningar med
motsvarande [6nsamhet.

*  Risk for minskade intakter till f6ljd av férandrat kundbeteende.

Sammanfattning

Utifrdn idag kinda forutsattningar beddmer Goteborgs Stads Parkeringsbolag att det finns goda
mdjligheter att uppna de i dgardirektivet satta ekonomiska malen. Det finns dock vissa ekonomiska
risker som kan komma att fa paverkan pa maluppfyllelsen. Olika langsiktiga ekonomiska scenarier
upprattas regelbundet med hansyn tagen till de olika féréandringar och risker som kontinuerligt
uppstar. Syftet ar att i ett tidigt skede kunna identifiera eventuella avvikelser i bolagets langsiktiga
ekonomiska uthallighet vilket kan resultera i omprioriteringar i den 10-Ariga investeringsprognosen.

Ett alternativt scenario ar framtaget dar framtida intikter ar 10% lagre pa grund av dndrat rese- och
parkeringsbeteende till féljd av pandemin. Scenariot indikerar att rérelsemarginalen pa sikt kommer
att nas med undantag av de ar dar nedskrivning uppstar samt 2022 dar stora underhallsinsatser i
kombination med ligre intdkter kan fa till foljd att malet pd en marginal stdrre dn 20% inte kan
komma att nas.

| jamférelse med de utvalda fyra aktdrerna star Goteborgs Stads Parkering sig vil. Aven med en
sjunkande soliditet i takt med att investeringar och lan 6kar, visar de ekonomiska scenarierna pa en
soliditetsnivd som ligger i paritet med de dvriga aktdérerna. Rérelsemarginalen star sig ocksa bra i
jamforelse med undantag for vissa ar da nedskrivningsbehov identifierats.

Under 2020 har ekonomin varit extra anstrangd hos parkeringsbolagen med anledning av pandemin.
Framférallt har minskningen av bolagets besoksintékter varit betydande, dér i huvudsak den férsta
och andra vagen av covid-19 har inneburit kraftiga nedgangar. Géteborgs Stads Parkering har
paverkats ndgot mer i minskade intdkter jamfért med Stockholm Parkering och Parkering Malmé
vilket kan férmodas bero pd att bolaget har fler centralt belidgna parkeringar runt
evenemangsomradet dar beldggningen varit 1ag pa grund av instéllda evenemang.
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Sammanfattning

Higab ska enligt dgardirektivet minst en gang per ar genomfora dgardialog med dotter-
bolagen dir styrelse moter styrelse i syfte att bekrifta bolagets efterlevnad av det
kommunala dndamaélet samt 1yfta bolagets visentliga fragor.

Higab och Alvstranden Utveckling hade sin dgardialog 2020-08-21 samt 2021-08-27.

I dgardialogen 2020 fick bolagen i lokalkoncernen, i enlighet med bolagens
dgardirektiv, i uppdrag att utifran ett antal frigestallningar férdjupa beskrivning och
analys av konkurrerande verksamheters ekonomiska l6nsamhet i relation till de egna
verksamheternas formaga att uthalligt ge en marknadsmassig 16nsamhet.

Bolagen uppmanas att senast februari 2022 aterkomma med en styrelsebehandlad
uppdaterad analys for bolaget som dven inkluderar en férdjupad bedémning av
eventuella 1angsiktiga e ffekter av Coronapandemin.

Bilagor

Bilaga 2. Bolagets svar pa uppfoljning dgardialogen.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg www.alvstranden.com
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Uppfoljning av dgardialog 2021 och agardirektiv
for Alvstranden Utveckling AB

Uppdrag

”Alvstranden Utveckling AB far i uppdrag att ta fram och besluta om en fordjupad
beskrivning och analys av konkurrerande och jamforbara verksamheters forutséittningar
och ckonomiska lénsamhct 1 relation till de cgna verksamheternas forutséttningar och
formaga att uthalligt gc en marknadsméssig 16nsamhet.”

Bolagen uppmanas att scnast februari 2022 aterkomma med ¢n styrelsebehandlad
uppdaterad analys for bolaget som dven inkluderar en fordjupad bedémning av eventuella
langsiktiga effekter av Coronapandemin. Analysen kommer varderas i Stadshus bidrag till
stadsledningskontorets leverans av Forutsattningar for budget 2023-2025.

Alvstranden aterrapporterade benchmarkingen fran dgardialogen 2020 pa styrelsemotet
2021-05-10. Alvstranden kommer att arbeta vidare med de utvalda bolagen for att kunna
gora ytterligare analys av verksamheterna och samtliga bolag idr valdigt intresserade av ett
gemensamt fysiskt méte under en dag for att utbvta crfarenheter. Tyvérr har detta arbete
fatt skjutas fram flera ganger till f6ljd av pandemin.

Alvstranden har sedan tidigare valt ut fyra stycken kommunalidgda aktiebolag for att
benchmarka mot. Vi har haft Teams méten med MéInDala Fastigheter AB (MdIndal),
Sankt Kors Fastigheter AB (Link&ping) och Sundbvberg Stadshus AB. Vi har dven
forsokt fa till ctt mote med Sédra Munksjon Utvecklings AB (Jonk&ping) men av olika
anledningar har det skjutits framat i tiden. Det bolag som liknar Alvstranden mest av de
vi tréiffat dr koncernen Sankt Kors Fastigheter AB i Linkdping som bedriver exploatering,
fastighetsforvaltning, parkering och byggnation.

Nedan foljer en kort presentation av aktuclla bolag som Alvstranden ska arbeta vidare
med for att ha mojlighet att benchmarka stadsutvecklingsprojekten.

MéinDala Fastigheter AB

Om bolaget

MoéInDala Fastighets AB dr ett kommunalt bolag som dgs av Molndals stad men skapades
ursprungligen av Stora Enso. I samband med att Staden forvarvade industrifastigheten
forvirvades ocksa bolaget. Ar 2011 aktiverades bolaget och fick i uppdrag att ansvara for
planering, utveckling och exploatering av Forsaker. Uppdraget styrs dels av ett
dgardircktiv samt ctt avtal med Mélndals stad dir uppdraget definicras.

MélInDala Fastighcter AB har ctt stort omrade, Forsdker. De har dven
fastighetsforvaltning 1 liten skala 1 vantan pa att exploateringen ska fortskrida. De har
bildat ett konsortic tillsammans med bygghcrrar och invéntar nu sin forsta detaljplan.

Fastighetsinnehav
MoInDala Fastighets AB dger idag 100 % av Forsakeromradet som &r en yta pa 24 hektar.

Utdrag ut agardirektivet

Verka for att bidra till att kommunen utvecklas inom omraden som resulterar 1 ¢n socialt,
ckonomiskt och miljémassigt hallbar samt attraktiv stad. I detta arbete ska bolaget &ven
soka samarbete med stadens forvaltningar och Gvriga bolag for att uppna en god och

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg www.alvstranden.com
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tillgiinglig service. Bolaget dger Forsikersomridet och har i uppdrag att utveckla omradet
som helhet. Uppdraget kan omfatta dven angrinsande omraden som har betydelse for den
framtida stadsdelen om staden s bestimmer. Bolaget ansvarar f6r hela omridets
forvaltning. Bolaget ska efterstrava att bolagets samlade ekonomiska resultat tor
exploateringsfasen av Forsakersomridet visar ett positivt resultat. Bolaget ska efterstriva
en verksamhet som sker pa ett marknadsanpassat sitt.

Stadsutvecklingsprojekt

Med ca 3 000 nya bostidder och 4 000 arbetsplatser blir Forsaker en helt ny stadsdel.
Platsens 300-ariga historia som pappersbruk ger Forsiker dess unika karaktiir. De
historiska byggnaderna kompletteras med modern arkitektur och fylls med restauranger,
handel, kultur, utbildning, eget vattenkraftverk.

Madlndala Fastighets AB leder och dniver utvecklingen av Forsidker genom ett konsortie
som bildades 2013 tillsammans med byggaktorerna Aspelin Ramm, Peab, Wallenstam,
Veidekke, Trollingen och ByggVesta.

Status stadsutvecklingsprojekt

Forsdker bestar av totalt tvd detaljplaner. Efter nya direktiv kopplade till planerad station
for hoghastighetstag i Mdlndal medfoljde férandrade forutsittningar f6r bebyggelsen
lings med E6:an. Beskedet lag till grund for beslutet att dela in den forsta detaljplanen i
tvi delar, detaljplan 1A och 1B. Just nu pagir det slutliga arbetet med att fardigstilla
detaljplan 1 A. Under ar 2022 forvintas den forsta detaljplanen ga ut pa granskning och
vinna laga kraft under 2023. Arbetet med detaljplan 2 kommer att paborjas nir detaljplan
1 vunnit laga kraft. Den innehaller bland annat de planerade kommersiella fastigheterna.

Sankt Kors Fastighets AB

Om bolaget

Sankt Kors Fastighets AB ar dotterbolag till Linkopings Stadshus AB, som dger 100 % av
aktierna. Link&pings Stadshus dgs i sin tur av Linkdpings kommun. Sankt Kors bildades
redan 1928 av en entreprendr och bolaget fick namnet efter det forsta kvarteret som
forvirvades. 1964 sildes bolaget till Tekniska verken och 1967 képte Linkpings
kommun bolaget. Idag dr Sankt Kors ett bolag med uppdrag att frimja utveckling och
tillvixt i Link&dping. Detta gors framfor allt genom att tillhandahalla kreativa
foretagsmiljoer t6r nya foretag och foretag i forandring. Vreta Kluster AB ar ett
dotterbolag dir verksamheten drivs for utveckling av de grona niiringarna.

Genom Dukaten Parkering bidrar bolaget till att gora Linkdping tillgdngligt, framkomligt
och sikert.

Sankt Kors forutser framtida behov och vagar skapa nya arenor {or utveckling och tillviixt
nir dvriga marknaden tvekar. [ niira samarbete med niringsliv, universitet och kommun
bygges en stark stad och region. De strivar efter att vara en internationell forebild nir det
giller att kombinera expansiv samhillsbyggnad med hallbarhet och samhillsansvar.

Utdrag ut dgardirektivet

Bolaget ska genom att sjilv dga eller genom dgda bolag f6érvirva, dga, forvalta och hyra
ut fast och 16s egendom, forsilja fastigheter, driva annan jimférlig verksamhet, samt
utveckla och férvalta parkeringsanliggningar.

Andamilet med bolagets verksamhet ir att tillhandahalla lokaler av god kvalitet fér nya
och expanderande foretag samt att medverka till att tillgodose parkeringsbehovet inom
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ramen for kommunens beslutande parkeringsstrategi. Sankt Kors erbjuder lokaler pi en
konkurrensutsatt marknad med en prissittning som foljer marknaden 1 Gvrigt. Bolaget
forsoker alltid att vara konkurrensneutrala och affirsmissiga och kompletterar Gvriga
fastighetsigares utbud genom att tillhandahalla 1okaler i ligen och situationer dir andra
aktorer av olika skil viljer att avsta.

Sankt Kors férutser framtida behov och vagar skapa nya arenor fér utveckling och tillvixt
nir dvriga marknaden tvekar. Genom aktiv utveckling av Ebbepark, Vreta Kluster,
Cleantech Park, Cavok District och gvriga klustermiljder frimjar vi foretagande och nya
idéer inom utvalda omriden samt inom Region Ostergdtlands identifierade
styrkeomriden.

Stadsutvecklingsprojekt

Ebbepark utvecklas av Sankt Kors, Stangastaden och Lejonfastigheter, tre kommunigda
fastighetsbolag med ansvar f6r kommersiella lokaler, bostider och lokaler for offentlig
verksamhet. Tidigare har Ebbepark varit ett dldre industriomrade som nu utvecklas till en
stadsdel dir minniskor kan bo, arbeta och leva ett aktivt stadsliv. Redan idag finns
foretagslokaler i ett antal befintliga byggnader och ett 60-tal féretag och andra
verksamheter pa omridet.

Cavok District - I anknytning till Linképing City Airport viixer en ny foretagsmiljo pa ca
300 000 kvm fram, ett omrade for verksamheter inom bland annat flyg, rymd och
avancerade material. Platsen har ett strategiskt lige, framf6rallt f6r flyg- och
rymdrelaterade organisationer, men dven for foretag 1 behov av en kreativ miljé med
tillgang till forskning, testlab, synergier och samarbetsmdajligheter. Omridet kommer att
besta av kontor, verkstad, logistik, labb, utbildning, restaurang och rekreation.

Vreta Kluster ir ett utvecklingscentrum och en resurs som bidrar till nya innovationer,
utveckling, fler jobb och tillviixt inom de gréna niringarna i Ostergotland.
Utvecklingsarbetet och projekteringen f6ér nybyggnation av etapp 3 pigar. Fortsatt
forsiljning av aktier 1 Vreta Kluster AB som har ansvaret for verksamhetsinnehallet 1
klustret. Bolaget dgs av Sankt Kors (majoritetsigare) och niringslivet.

Vilka soliditetsnivier ligger jimférbara verksamheter pa?

Det ir bara Sankt Kors Fastighets AB och Alvstranden Utveckling AB som har
soliditetskrav i dgardirektivet. Sankt Kors har ett ligre krav in Alvstranden pa soliditet
om minst 10% pa ling sikt men fir g ner till 5% under en expansiv period (2021-2028).
Alvstranden har ocksa flexibiliteten i sitt dgardirektiv genom soliditets intervall for varje
given femarsperiod.

MadlInDala Fastigheter AB har inget soliditetskrav men ska efterstriva att
exploateringsomridet Forsaker visar ett positivt resultat. Alvstranden har motsvarande
skrivning 1 sitt dgardirektiv, att efterstriva ett positivt resultat for exploateringsfasen av
respektive delomrade inom Alvstaden. Eftersom Alvstranden ir ett projektbolag med
begrinsad livslingd finns ocksa ett langsiktiga finansiellt mal att bolaget ska visa ett
positivt resultat efter att uppdraget slutforts och bolaget avslutas.

I tabellen framgdr att soliditeten for samtliga bolag ror sig 1 samma intervall. Det som &r
gemensamt for exploateringsbolagen ir att resultatet och soliditeten ar kraftigt varierande
mellan dren till skillnad fran traditionellt férvaltande fastighetsbolag. Det dterspeglas
ocksa i de finansiella méilen 1 bolagens dgardirektiv. Sundbyberg Stadshus AB utgir frin
denna sammanstillning eftersom siffrorna ir konsoliderade och omfattar saledes alla
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bolag som kommunen dger. Sundbybergs stad planerar for att starta upp ett separat
exploateringsbolag for stadsutvecklingsprojekten sa vi kommer att £6]ja den processen
och hoppas pd benchmarking vid ett senare tillfille.

MolnDala Fastighets AB (Mnkr) 2020 2019 2018 2017

Nettoomsattning 20 2 2 2
Resultat efter finasiella poster |- 35 |- 11 |- 8 |- 7
Soliditet 103%| 187%| 22,7%| 284%
Balansomslutning 4411 367 318 259

Sankt Kors Fastighets AB {Mnkr) 2020 2019 2018 2017

Nettoomsattning 211 209 178 162
Resultat efter finasiella poster |- 18 24 165 14
Soliditet 18,0%| 22,0%| 280%| 230%
Balansomslutning 2411 2042 1559 1137
Alvstranden (Mnkr) 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 400 389 375 356
Resultat efter finasiella poster |- 171 - 100 157 |- 106
Soliditet 17,7%| 24,2%| 256%| 21,9%
Balansomslutning 4891 4271 3985 3 866

MalInDala Fastighets AB har féljande finansiellt mal i sitt dgardirektiv:

» Bolaget ska efterstrdva att bolagets samlade ekonomiska resultat fér
exploateringsfasen av Forsdikersomrddet visar ett positivt resultat.

Sankt Kors Fastighets AB har foljande finansiella mal 1 sitt dgardirektiv:
» Ettlingsiktigt resultat pd ldgst 5 % av justerat eget kapital.

» Bolaget ska ha et mdl om en ldngsiktig soliditet pd ldgst 10 % berdknat pd
eget kapital. Under perioden 2021-2028 kan dock soliditeten tilldtas vara som
ldgst 5 % eftersom bolaget dd planeras ha omfattande investeringar.

Alvstranden Utveckling AB har foljande finansiella mal i sitt dgardirektiv:
» Det ldngsiktiga finansiella mdlet dr att Bolaget efter att uppdraget slutforts ska
kunna pdvisa ett positivt resultat.

» Fir Alvstranden Utveckling AB innebdr ovanstiende att Bolaget under varje
given femdrsperiod ska ha en genomsnittlig soliditet meflan 10 - 20 procent.

» Bolaget ska efterstriva att Bolagets samlade ekonomiska resultat for

exploateringsfasen av respektive delomrdde inom Alvstaden visar ett positivt
resultat.
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Fordjupad bedomning av eventuella langsiktiga effekter av
Coronapandemin for Alvstrandenkoncernen

Alvstranden har inte limnat nigra avsevirda belopp i hyresrabatter under pandemin, di ar
den minskande uthyrningsgraden ett mer aktuellt imne. Uthyrningsraden for
Alvstrandenkoncernen har minskat avsevirt under pandemin. Ar 2019 hade vi en
uthyrningsgrad berdknad pa yta om 97,5% och den {611 under 2020 till 93,1%. 1
irsbokslutet 2021 uppgér den till 91,4%. Alvstranden kommer att prioritera arbetet med
att 6ka koncernens uthyrningsgrad under 2022 eftersom driftnettot frin
fastighetsforvaltningen 4r en viktig parameter i Alvstrandens finansieringsmodell.

Hyresintikterna 2020 uppgick till drygt 400 mnkr och f6r 2021 4r motsvarande siffra 389
mnkr vilket ger ett inkomstbortfall om cirka 11 mnkr. I budgeten f6r 2022 ir
hyresintikterna beriknade till 397 mnkr vilket kriver flertalet nya hyresavtal for vakanta
lokaler under 2022. Alvstranden raknar med att kunna aterf den tidigare
uthyrningsgraden under de nirmaste aren.
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