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1 Bolagets styrande handlingar

Higab ar ett fastighetsbolag som dgs av Goteborgs Stad genom Goteborgs Stadshus AB.
Fastighetsbestdndet uppgar till ca 160 fastigheter om cirka 610 000 m? och 31 av byggnaderna &r
byggnadsminnen. Bolaget ska vara ett strategiskt verktyg for Goteborgs Stad inom fastighetsomradet
och genom detta medverka till stadens utveckling samt varda och utveckla kulturfastigheter i
Goteborg.

Som fastighetsdgare ska Higab erbjuda dndamalsenliga lokaler till verksamheter inom Goteborgs
Stad, andra offentliga aktorer, féreningar, kulturverksamheter och mindre foretag. | verksamheten
ingar ocksa fastighetsutveckling i form av nybyggnation, ombyggnation och lokalanpassning.

Forutom Goteborgs Stads dvergripande policyer och riktlinjer styrs verksamheten av
kommunfullmé&ktiges dgardirektiv samt stadens respektive bolagets budget och mal. Higabs styrelse
faststaller arligen ett mal- och inriktningsdokument som ligger till grund fér verksamhetsplanen och
darmed budgeten.

Av adgardirektivet framgar att Higab har tva huvuduppdrag, dels som fastighetsférvaltande bolag och
dels som moderbolag. Det fastighetsforvaltande uppdraget innebar att Higab ska:
e vara ett strategiskt verktyg for Goteborgs Stad inom fastighetsomradet.
e aktivt medverka i stadens utveckling och agera proaktivt genom férvarv, nyproduktion,
utveckling, forvaltning eller avyttring av fastigheter.
e vara lyhorda for stadens behov.
e varda kulturhistoriskt vardefulla byggnader.
o sakerstélla fastigheternas langsiktiga varde och brukbarhet och att hyressattningen
overensstimmer med denna malsattning.
e hatydliga och transparenta principer for hyressattning.
e ligga i framkant avseende fastighetsutveckling inom saval nyproduktion som ombyggnation
och underhall.
e ha en verksamhet praglad av miljomassig, social och ekonomisk hallbarhet.
e over tid ha en justerad soliditet om minst 45% och en direktavkastning pa kommersiella
fastigheter om minst 3,5%.

| uppdraget som moderbolag ska Higab:
e arligen genomfora dgardialog med dotterbolagen.
e identifiera mojligheter till samordning och effektivisering av olika slag inom koncernen.
e vid behov ta initiativ till forandringar av dotterbolagens uppdrag och organisation.
e faststalla finansiella nyckeltal for att kunna bedéma bolagens finansiella situation samt lamna
forslag om bokslutsdispositioner inom koncernen.

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

for ett levande Goteborg. Affarsidén ar att langsiktigt 4ga, varda och utveckla unika fastigheter for
offentliga verksamheter och mindre féretag i Goteborg.
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Budget 2023

1.1.1 Resultatrdkning

Higabs budget for 2023 visar pa ett resultat om +118,5 mnkr, vilket ar +13,8 mnkr hégre &n Prognos
oktober 2022. Storre férandringar av intdkter och kostnader forklaras nedan.

Resultatrapport Budget Prognos okt Awvik Utfall
[belopp i tkr) 2023 2022 2021
Intdkter 862 442 786 187 76 255 794 030
Driftskostnader -474 290 -414 021 -60 269 -382 590
Driftsnetto 388 152 372 166 15 9286 411 440
Av- och nedskrivningar -181 675 -176 795 -4 880 -172 031
Bruttoresultat 206 477 155 371 11 106 239 409
Realisationsresultat sdlda fastigheter 0 -4 625 4 625 -80 137
Centraladministration -34 709 -32 060 -2 649 -37 554
Ovriga rorelseintikter 3328 1953 1375 500
Ovriga rérelsekostnader -2 500 -5 350 2 850 -8 946
Rérelseresultat 172 596 155 289 17 307 113 272
Finansnetto -54 101 -50 637 -3 464 1372073
RESULTAT 118 4595 104 652 13 843 1485 345

Kommentarer till budget i forhallande till senaste prognos

Higabs budget for 2023 visar pa ett resultat om +18,5 mnkr, vilket dr 13,5 mnkr hogre dn Prognos
oktober. Storre forandringar av intdkter och kostnader forklaras nedan.

Férdjupad analys av budgeten

Intdkter 6kar med 76,3 mnkr jamfort med oktober 2022. Detta beror till storsta del pa de
storre indexupprakningarna av lokalhyrorna samt hyreshoéjningar (72,8 mnkr). De avtal som
ar knutna till Goteborgs stads koncernkontoranta bidrar med en stérre hyreshojning. Sjalva
indexupprakningen 6kar intakterna med ca 47 mnkr jamfért med 2022.

De avtal som bidrar med storsta forandringen mot 2022 ar 173 Gamla Ullevi (4,6 mnkr), 163
Valhallabadet (4,0 mnkr), 181 Kretslopp och Vatten (3,8 mnkr), 802 Kv Hogvakten (3,7 mnkr).
Dessa fastigheter har sjdlvkostnadsavtal eller produktionsavtal paverkas direkt av rantenivan
som ar en del i hyresavtalet.

Hyresrabatter minskar med 8,0 mnkr och bidrar diarmed till de hogre intdkterna. Storsta
fordndringarna ligger vid Postgatan 10 (2,6 mnkr), KTB (2,0 mnkr) samt Valand (1,6 mnkr).
Postgatan 10 har ej kvar nagon rabatt och KTB och Valand har en rabatt initialt 6verstigande
1 mnkr som periodiseras dver avtalsperioden.
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Lokalanpassningen vid Angereds Bussdepa bidrar med en negativ avvikelse (-8,3 mnkr) da
Higab erholl en slutbetalning under 2022, och som da ger en skillnad vid jamférelse mot
budget 2023.

Driftskostnader 6kar med -60,3 mnkr jamfért med 2022. Stérre skillnader avser:

*Planerat underhall 6kar med -22,5 mnkr i budget 2023. | posten ingar mindre PLU -13 mnkr,
TST-atgarder -8 mnkr, Atgarder for energieffektivisering och digitalisering, 6,5 mnkr

*Personalkostnader (I6n arbgiv avg) 6kar med -14,1 mnkr. Detta avser nya tjanster sasom
Fastighetschef och chef Fastighetsforvaltning, Projektchefer, Driftekniker etc. Aven
helarsloner for anstéllda under 2022 paverkar.

*Fjarrvarme Ookar med -8,0 mnkr pga de hogre energipriserna som vantas.

*Elkostnader 6kar med -5,0 mnkr pga 6kade priser. Higab har sdkrat en viss volym men
prisdkningen kommer att paverka bolaget.

Avskrivningar dr-4,9 mnkr hogre i Budget 2023, den storsta avvikelsen star Stora Tullhuset (-
2,9 mnkr) for. Dar aktiveras lokalanpassningen for Casino Cosmopol nu. Aven Kulturhuset
Bergsjon aktiveras for helar vilket medfér en negativ differens (-1,3 mnkr)

Realisationsresultat salda fastigheter ger en avvikelse om 4,6 mnkr da ingen post ar
budgeterad for ndstkommande ar, i jamforelse med 2022.

Ovriga rorelseintikter 6kar med 1,4 mnkr jamfért med senaste Prognos. Baghi star for
okningen och bestar av fler events och uthyrningar av Rikssalen.

Ovriga rérelsekostnader minskar med 2,9 mnkr avseende forstudier och projektering. Dessa
kostnader berdknas i huvudsak kostnadsféras inom respektive projekt.

Finansnetto minskar med -3,5 mnkr jamfért med Prognos oktober, 6kade rantekostnader

(-6,2 mnkr) forvantas pga. stigande marknadsrantor. Samtidigt berdknas bolaget aktivera mer
réanteutgifter (3,1 mnkr) jamfort med féregaende ar.
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1.1.2 Balansrdkning och nyckeltal
BR 2023 2022 2021 2020 2019
[EL] [P10]
Anldgeningstillgdngar 7276315 7188193 7364882 65999325 7126318
Dms'EittningEtillgEzlngar 199 4591 74613 52749 37972 308 634
Tillgangar 7475806 7272806 T417631 TF0O37757 7435502
Eget Kapital 3925079 3780629 22483109 2232085 21283660
|Dbeskatta|:|e reserver o o Q o] =13
AvsEttningar 124308 124558 117 338 127 134 67 392
Langfriztiga skulder rintebSrande 1915091 2307220 3967076 3936064 2649403
Kortfristiga skulder réntebdrande 1396450 876026 920674 364553 2283897
Kortfristiga skulder 114 337 184373 164 434 327 961 305 534
Skulder och EK 7475806 7272806 T417631 TF0O37757 7435502
Myckeltal*® 2023 2022 2021 2020 2019
[EL) [P10]
Rarelsemarginal 205 205 14% 30% 29%
Nettomarginal 14% 13% 187% 4058 365
Kazzalikviditet 13% 7% 5% 13% 12%
Soliditet (synlig) 53% 52% 30% 32% 29%
Soliditet (justerad) B3% E3% G4 51% 2%
Direktavkastning pa kemmersiella fastigheter* 3,1% 3,3% 3,7% 3,7% 3,7%
Bokfart wvErde fastigheter 5626000 5083000 5368500 5293000 5039994
Marknadsvarde fastigheter 13104000 11472000 11457000 11523000 11495000
IntSkter frin Goteborgs Stad 413872 381120 331085 341 332 322841
Intern nettoomsattning 48% 48% 42% 44% 42%
Kaszaflode fran IGpande verksamheten 300170 281447 1657376 479101 443 430
Bruttocinvesteringar 625000 471000 250000 115 085 406326
Beldningzgrad, % -25% -28% -43% -38% -43%
Lonekostnader exkl arvoden 69033 SE 448 52 500 50016 43 494
Anztdllda 112 100 86 50 25
Arsarbetare 107 g5 55 51 g3
MNEjd Medarbetar Index [MMI) o 0 1] B4 56 *
Hillbart Medarbetar Engagemang [HME) 83 21 20 82 78
Uthyrningsbar yta, kvm 610046 513314 630756 660 097 6543 658
Uthyrningsgrad lokalyta, % D% 93% 03% 03% 93%
Forvaltade p-platser, antal 1715 1715 1715 1715 1715
NGjd Kund Inde:x [MK1) 75 72 BB o 53
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‘ Kommentar till balans och nyckeltal

Omsattnings- och resultatutveckling

Bolagets budgeterade omsattning ligger pa runt 886 mnkr och ar baserad pa hyresintakter. Cirka

48 % avser kommuninterna hyresintdkter, vilket till viss del gér bolaget beroende av koncernens
andra bolag och namnder. A andra sidan ar fastigheterna centralt belidgna och skulle kunna hyras ut
till externa hyresgaster.

Soliditet och lanevolym

Soliditeten ligger pa 53 %, vilket ar i paritet for fastighetsbranschen. Den justerade soliditeten uppgar
till 63 % dar hansyn tagits till fastigheternas marknadsvarde. | bolagets dgardirektiv ska den uppga till
minst 45%. Motsvarande siffror avseende justerad soliditet i branschen ligger mellan 45-65%.

Lanevolymen for bolaget berdknas uppga till ndrmare 3,5 miljarder under 2023 vilket ar ca 0,5
miljarder under bolagets maximala tillatna lanevolym.

Marknadsvardering

Marknadsvardet pa fastigheterna dverstiger det bokférda vardet med 7,5 mdkr vilket utgér ett dolt
varde i bolaget.

Medarbetare

Antal arsarbetare beraknas for 2023 uppga till 107 och 6kar pa grund av berdknade nyanstallningar
av bland annat fastighetschef, Chef fastighetsférvaltning, projektledare och teknisk férvaltare m fl.

Direktavkastning pa kommersiella fastigheter

Direktavkastningen pa de kommersiella fastigheterna ligger pa knappt 3,1%. Enligt bolagets
dgardirektiv ska den uppga till minst 3,5% Over tid. Motsvarande siffror i branschen ligger mellan 4—
6%.
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1.1.3 Investeringsplan 2023-2033

Total Total Totak

NYINVESTERINGAR (mnkr) 2029 2030 2031 2032 2033 2024-2028 2029-2033 2024-2033
OmrddePropkt ] '] 0 '] o 0 o 0 0 0 [} Q (] 0
2 Nya magasin Kulurnamnden X 1 92 273 160 [1] 0 ] 0 0 0 0 [1] 433 [] 433
3 Masthugget Vast 1 60 165 47 0 0 0 0 ] 0 0 0 212 0 212
4 Om-Tillbyggnad Konstmussest X 1 12 40 75 160 160 160 160 ] [1] 0 [1] 585 189 TE4
S Nya Arenor X k] 10 10 12 1] '] 1] o ['] 0 [1] 2 L] 2
& Ny ishal X Ex] 2 o '] o '] o o [1] 0 [1] 2 L] 2
TF & 1 45 12 o 0 0 0 o o [ o ] 12 L] 12
8 g Huset, '] 1 &0 103 27 0 o o o o o o 0 130 [ 130
5 Dicksonska Palatset valav
verksamhet 1 26 17 '] '] ] '] ] o o o 0 17 o 17
0 Q o 0 o 0 o o o o [} [} L] o
Orwrigt 2 25 18 10 o 0 0 0 o 0 [} s3 o 53
SUMMA NYINVESTERINGAR 435 647 337 182 160 160 160 29 o 0 ] 1486 189 1675
R ga p
Ev. pdslag index (+%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0,0%
SUMMA NYINVESTERINGAR 435 647 337 182 160 160 160 29 o 0 ] 1486 189 1675
Egenfinansieringsgrad
Nyinvastaringar 20% 15% T0% 100% 100% 100% 100% 100% % "% % ms 4% 5%
) Total Total Totak
REINVESTERINGAR {mnks) 2024-2028 2023-2033 2024-2033
OmrddeProjekt 0 0 o 0 o 0 o o o o [} [} L] o
Hagabadet, vent styr bassdng 19 0 0 0 o 0 o 0 o 0 [} [} [} o
kthuset, dag-
spilvatienledningar 24 a 0 '] 0 0 o 0 0 0 [} Q (] 0
‘eskekdrkan, grun- och
stomforstirkning 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 g 0 (] 0
ksonska Palatset, mark
fasad fanster 32 2 0 0 0 0 0 0 0 0 [} 2 [] 2
Kviberg, hussvamp 10
Gvrigt 94 254 158 142 51 a2 &1 110 102 81 [1] 698 354 1052
SUMMA REINVESTERINGAR 190 256 159 142 51 a2 61 110 102 a ] 700 354 1054
Ev. phsiag index (+3%) 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0.0% 0.0% 0,0% 0.0% 0.0% 0,0%
|summa RENVESTERINGAR | | | | 190 | 256 | s | 142 | s12 [ s2 | e | 110 02 [ 81 | 0 700 354 | 1054
berre 5 - | 625 903 496 324 1 252 P73l 139 102 a1 o 2186 543 2729
Egeniinsstaringgrad Totak s % 80% 100% | 100% | 100% 00% | 100% | 100% | 100% o Ba% B0% 2%

Kommentarer till investeringsplan

En av Higabs tva karnverksamheter ar att utveckla fastigheter genom ny-, om- och tilloyggnation. De
projekt som genomfors sker pa uppdrag av antingen dgaren eller kund och ar knutna till specifika
affarsupplagg. | samband med beslut om att genomfora en investering gors en affarsmassig
beddmning av hur investeringen kommer att paverka bolagets finansiella stallning.

I sin plan tar bolaget inte med potentiella investeringar/pagaende férstudier som dnnu inte ar
beslutade hos kund eller dgare.

Nyinvesteringar

Nya Arenor, initial projektbudget 50 mnkr

Scandinavium som arena ar omodern och tappar stadigt i konkurrenskraft samtidigt som Valhalla
sporthallar ar slitna. Lisebergshallen ar riven och en permanent ersattning behdvs. Valhallabadet ar i
daligt skick och nar inte upp till de krav som stalls pa funktion.

Enligt beslut i kommunfullmaktige 2022-04-28 har kommunstyrelsen fatt i uppdrag att planera vidare
for ny arena och stadsutveckling inom evenemangsomradet.

Higab ar utpekad byggherre och framtida fastighetsagare for den nya arenan, annexet och
sporthallarna.

Konstmuseet om- och tillbyggnad, total projektbudget 800 mnkr

Projektet kommer att innebara nya publika ytor for utstallningar, aktiviteter och publika méten.
Museet blir mer tillganglighetsanpassat for besdkare och det blir forbattrade ytor for konsthantering
och nya personalutrymmen, det berdknas vara klart vid 2027/2028.
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Feskekorkan utveckling, total projektbudget 69 mnkr

Byggnaden ar i behov av en genomgripande upprustning.

| samband med att atgarderna for byggnaden utférs och kommer ocksa byggnaden att utvecklas for
framtiden. Projektet beraknas vara klart Q3 2023.

Dicksonska Palatset utveckling, total projektbudget 56 mnkr

Byggnaden &r i behov av att fyllas med ny utatriktad verksamhet for att levandegéra byggnaderna
och dess ndromrade. Verksamheter som Restaurang, bar, konferens och hotellverksamhet utreds.
Det beraknas vara klart till Q2 2024.

Sahlgrenska Huset, projektbudget 24 mnkr

Ambitionen med projektet ar att skapa bra kontorsytor for nya hyresgaster, mojlighet till restaurang-
och caféverksamhet pa garden.

2 st nya entréer mot gatorna for de nya hyresgastanpassningarna utreds.

Projektet berdknas vara klart Q4 2025.

Masthugget Vast, kommersiella lokaler, projektbudget 300 mnkr

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

Projektet berdknas vara klart Q1 2025.

Slottskogsrinken, ny ishall, projektbudget 140 mnkr

Uppdraget ar utreda en ny ishall i omradet runt Frélundaborg. Hallen ska placeras antingen dar
Slottskogsrinken eller Slottskogshallen ligger idag.

Kund &r Idrott- och foreningsforvaltningen som ska bedriva verksamhet i hallen.

Projektet ar i projekteringsfasen och hela projektet beraknas vara klart Q1 2024.

Magasin Kulturnamnden, projektbudget 540 mnkr

Kulturférvaltningen behover en langsiktigt hallbar magasinslosning for stadens fyra museer;
Goteborgs stadsmuseum, Sjofartsmuseum Akvariet, Goteborgs konstmuseum och R6hsska museet.
Projektet beraknas vara klart till Q4 2025.

Reinvesteringsplan

Higabs fastighetsbestand bestar till viss del av gamla fastigheter med stort kulturviarde. Manga av
dessa fastigheter har darfor restriktioner i form av bland annat bevarandekrav. Detta medfor att
Higabs underhallskostnader generellt ligger hégre an for fastighetsmarknaden i 6vrigt. Higab arbetar
dock langsiktigt med sitt planerade underhall och férsoker i storsta maojliga man att samordna inkop
under olika perioder, beroende pa atgard, for att kunna vara mer kostnadseffektiva.

De reinvesteringar som lamnas i planen avser den del av fastigheternas underhall som kommer att
aktiveras i balansrakningen. Av bolagets totala underhallsinsatser under aren bedéms att cirka 53 %
har aktiverats i balansrakningen, for 2023 raknar vi med 70 %. Inom en tidsperiod pa 5 ar beddéms
reinvesteringarna i stort folja lamnad plan, darefter 6kar osakerheten.
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Ytterligare osakerhetsfaktorer som kan komma att paverka reinvesteringsplan ar grundférstarkning
av byggnader. Bolaget genomfor kontinuerliga matningar och undersdkningar pa ett antal byggnader
i Goteborg for att fa tidiga indikationer pa var grundforstarkning kan komma att behévas. Da dessa ar
svara att bedoma i tid och kostnad lamnas ingen separat plan. Planen revideras i takt med att behov
uppstar och beslut tas.

2 Risker forknippade med maluppfyllelse

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for ett antal olika finansiella risker, inklusive effekter av
forandringar i priser och rantesatser pa rante- och kapitalmarknad som har baring pa den
ekonomiska maluppfyllelsen. Inom Goéteborgs Stad har kommunfullmaktige beslutat om en finansiell
samordning dar staden tar ansvar for all upplaning och ranteriskhantering. Detta gor att det enda
satt bolaget kan paverka i form av rantekostnader ar genom forandring av lanevolymen. Higab har
och far uppdrag inom projektverksamheten, inklusive nybyggnation som ar kapitalintensiv, vilket gor
att bolaget behover utdka sin lanevolym vid storre tillkommande projekt. Vidare har bolaget en
storre lanevolym avseende de bolagsforvarv som genomfordes i samband med férandringen av
bolagsstrukturen i Goteborgs Stad.

Bolaget verkar inom bygg- och fastighetsbranschen som fér ndrvarande ér tills viss del 6verhettad
marknad da resurser i form av personal, entreprendérer och vissa materialslag ar en bristvara. Vidare
rader stor osdkerhet kring kriget i Ukraina och hur det kommer att paverka bolagets inkép samt
osakerhet kring energimarknaden. Dessa osdkerheter leder till hdgre kostnadsdkningar an inflationen
i ovrigt vilket paverkar bolaget negativt. For 2023 ar ca storre delen av bolagets energikostnad sékrad
men for 2024 finns i dag ingen sdker prognos.

Cirka 35 % av bolagets uthyrningsbara yta hyrs ut till kommersiella mindre aktorer och saledes agerar
bolaget till viss del pa en fullt ut konkurrensutsatt marknad. Under kommande ar kommer
svangningar pa den kommersiella marknaden att ske, dels pa grund av nyproduktion dels av
forandrade anvandningsmonster i lokalmarknaden utifran effekter fran pandemin att paverka
bolaget i form av férandrade hyresintdakter och férandringar i vakansgraden. Vidare kommer
paverkan att ske pa bolagets finansiella stallning

De storsta riskerna kopplade till verksamhetens ligger framfor allt inom perspektivet Kund (behov av

service och lokalanpassning ska uppfyllas pa ett affarsmassigt satt) samt Ekonomiperspektivet dar
det handlar framst om att skapa forutsattningar for langsiktig ekonomisk stabilitet.

Avslutningsord

Aterigen ser vi med stor tillforsikt fram emot ett spannande ar med férhoppningen att vi ska kunna
Oka kvaliteten pa det vi levererar till saval kunder, dgare som 6vriga intressenter.

Goteborg den 7 december 2022
Higab AB

Per-Henrik Hartmann
vd
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