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Rapportering till Stadshus AB - Lokalkoncernens 
verksamhet och ekonomi 2022/2023 

Förslag till beslut 
I styrelsen för Higab AB: 

1. att anteckna rapport till Stadshus AB om lokalkoncernens verksamhet och 
ekonomi 2022 och överlämna denna till Göteborg Stadshus AB för vidare 
hantering. 
 

Sammanfattning 
Bolagen inom lokalkoncernen har i enlighet med ägardirektiven och den av Stadshus 
angivna processen uppdaterat bolagens beskrivning och analys av konkurrerande 
verksamheters ekonomiska lönsamhet i relation till den egna verksamhetens förmåga att 
ge en marknadsmässig lönsamhet samt bedömningar av dessa på 5-10 års sikt. Bolagen 
har även gjort en omvärldsanalys för respektive verksamheter. 

I denna rapport görs en sammanfattande beskrivning av lokalkoncernen samt en 
summering av bolagens analyser och bedömningar. Informationen speglar de 
bolagsspecifika rapporterna som styrelserna beslutar om under februari 2023. 

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

Bolagens omvärldsanalyser visar att coronapandemin påverkat synen på kontorens 
utformning, Rysslands invasion av Ukraina har ökat kostnaderna på olika sätt och 
klimatförändringarna kommer kräva anpassningar.  

Bedömning ur ekologisk dimension 
- 

Bedömning ur social dimension 
- 

Samverkan 
- 

Higab AB 
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1. Beskrivning av uppdraget 2022 
Vid revidering av koncernens alla ägardirektiv under 2020 infördes avkastningskrav relaterade till 
bolagens verksamheter samt krav om att analysera verksamheterna i jämförelse mot bolag inom 
samma bransch. Sedan dess genomför Göteborgs Stadshus AB (Stadshus) uppföljningar genom 
rapportering av ”Verksamhet och ekonomi”.  
 
För Stadshus utgör rapporten en viktig källa för dialog med bolagen och som förberedelser inför 
höstens ägardialoger. Den kommer även värderas i Stadshus bidrag till stadsledningskontorets (SLK) 
leverans av ”Förutsättningar för kommunfullmäktiges budget”.  
 
Higab ombes att senast 2023-03-10 lämna en styrelsebehandlad rapport för hela lokalkoncernen till 
Stadshus. I denna rapport redovisas därför en sammanfattande beskrivning av lokalkoncernen samt 
en summering av bolagens analyser och bedömningar. Informationen speglar de bolagsspecifika 
rapporterna som styrelserna beslutar om under februari 2023, vilka återfinns i bilaga 1-3.  
 
 
Bilaga 1:  Higab AB  
2023-02-10, Rapportering Stadshus AB – Verksamhet och ekonomi 2022 
 
Bilaga 2:  Göteborgs Stads Parkering AB 
2023-02-10, Analys av Göteborgs Stads Parkerings ekonomiska lönsamhet 
 
Bilaga 3: Älvstranden Utveckling AB 
2023-02-06, Uppföljning av verksamhet och ekonomi 2023-02-06 
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2. Lokalkoncernens verksamheter och uppdrag 
Lokalkoncernen består idag av moderbolaget Higab AB och dotterbolagen Göteborgs Stads Parkering 
AB och Älvstranden Utveckling AB. Higab är även moderbolag till Hotell Heden AB och Myntholmen 
AB vilka förvaltas i sin helhet av Higab och inkluderas därför i Higabs beskrivningar och analyser. 
Älvstranden Utveckling rapporterar på samma sätt för hela Älvstranden-koncernen.  
 
Lokalkoncernens fyra största verksamhetsområden innefattar fastighetsförvaltning, 
parkeringsverksamhet, fastighets- och markutveckling samt nybyggnadsprojekt där 
fastighetsförvaltning och uthyrning är de främsta gemensamma beröringspunkterna.  
 

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

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

Fastighetsförvaltning Parkeringsverksamhet

Fastigets- och 
markutveckling Nybyggnadsprojekt

Lokalkoncernen
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Älvstranden Utvecklings framtida uppdrag är under utredning och bolaget inväntar nytt ägardirektiv. 
Det senaste tjänsteutlåtande om ”Fördjupad analys och förslag avseende en förändring av 
Älvstranden Utveckling” ligger för beslut i Kommunstyrelsen och Kommunfullmäktige (diarienr 
1683/20).  
Älvstranden Utvecklings uppdrag enligt nuvarande ägardirektivet är att förvalta, utveckla samt 
avyttra fastigheter inom exploateringsområdena. Kärnan i bolagets verksamhet är att utveckla 
byggrätter för exploatering genom fastighetsutveckling samt ansvara för genomförandet av 
lagakraftvunna detaljplaner. Enligt ägardirektivet ska bolaget kunna ta risker och verka dels som 
utvecklingsbolag dels som byggherre. Bolaget ska endast i begränsad omfattning långsiktigt äga och 
förvalta fastigheter. 
 
 
Ägardirektivens ekonomiska avkastningskrav och effektivitetsmål 
Bolagens ägardirektiv har olikheter, men alla bolagen har anpassade avkastningskrav eller 
effektivitetsmål som ska jämföras mot relevanta externa aktörer och som ska följas upp enligt 
Stadshus anvisade process. Bolagens avkastningskrav och effektivitetsmål är beskrivna i respektive 
bolags ägardirektiv enligt följande: 
 

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

  

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

Soliditet, justerad ≥ 50% 
Rörelsemarginal > 20% 

Soliditet, synlig 10-20% 
Ekonomisk resultat för 

exploatering > 0 
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3. Omvärldsanalys relaterat till koncernens verksamheter 
2022 har varit ett turbulent år för båda Sverige och resten av världen där geopolitiska spänningar har 
pressat utbudet av livsmedel, råvaror och energi. Till följd av de drastiska förändringarna av 
omvärldsläget har inflationen stigit kraftigt och centralbankerna har infört penningpolitiska åtgärder 
för att bromsa den skenande inflationen.  
 
Fastighetsförvaltning 
Trenden visar fortfarande att kontorsmarknaden står inför ett skifte mot kortare kontrakt och flexibla 
ytor som enkelt kan anpassas till kundens växlande behov. Om vi inte längre behöver utföra våra 
arbetsuppgifter från kontoret alla dagar under veckan, kommer troligen tjänstepersoner söka 
boenden utanför storstäderna för att sedan pendla till kontoret några dagar i veckan. Behovet av 
centrala kontorsytor kommer således minska och det är sannolikt att omoderna kontor i sämre lägen 
får allt svårare att attrahera hyresgäster.  
     De ekonomiska effekterna från kriget i Ukraina och pandemin kommer antagligen finnas kvar ett 
antal år framöver. Det innebär förseningar i produktion och leverans av varor, ökade kostnader 
framför allt inom energisektorn, förändrade beteendemönster såsom minskat resande, bättre 
resursutnyttjande och ett större socialt ansvarstagande.  
 
Parkeringsverksamhet 
Statistik från Göteborgs Stads Parkering visar att 2022 inleddes med en fortsatt låg beläggningsgrad 
på besöksparkeringar till följd av Covid19. I samband med att restriktionerna upphörde i februari 
återgick beläggning till normala nivåer. Under sommaren och hösten har beläggningen på 
besöksparkeringarna varit högre än förväntat vilket främst beror på genomförandet av många stora 
evenemang. För den framtida beläggningen har det identifierats en osäkerhet kring människors 
beteende för resande och parkering i samband med en eventuellt kommande lågkonjunktur. 
Prognosen för 2023 ligger därför på en försiktig normalnivå. 
 
Fastighetsutveckling 
För fondförvaltare, kapitalförvaltare och investerare har ESG (Environmental, Social och Governance) 
blivit allt viktigare, dvs analyser av bolag ur ett icke-finansiellt perspektiv. Med rätt åtgärder kommer 
fastigheterna kunna bli mer hållbara och bolagen kan nå sina mål inom ESG. Fastigheterna kommer 
även bli mer attraktiva på fastighetsmarknaden och bibehålla eller öka i värde. Att till exempel 
miljöcertifiera byggnader kommer framgent vara en stor framgångsfaktor, lika så att införliva 
digitaliseringens accelererande utveckling i fastigheterna.  
 
Nybyggnadsprojekt och fastighetstransaktioner 
Transaktions- och projektmarknaden förväntas vara fortsatt avvaktande under 2023 med låga 
transaktionsvolymer, stigande direktavkastningskrav och sjunkande marknadsvärden. Förhoppningen 
är att fastighetsbranschen kommer återhämta sig relativt snabbt men det styrs mycket av 
inflationsutvecklingen. Den långsiktiga effekten av rådande energipriser är mycket svår att bedöma i 
dagsläget.  
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4. Förutsättningar att bedriva bolagens verksamhet relativt sina 
konkurrenter 

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

 
Ekonomisk/finansiell analys 
Avkastningskraven och effektivitetsmåtten beslutades under 2020 och är både relevanta och på en 
rimlig nivå för bolagen. Bolagen har olika förutsättningar för att kunna agera affärsmässigt utifrån 
marknadsmässiga värderingar. Den generella bedömningen är dock att bolagen inom lokalkoncernen 
levererar bra ekonomisk avkastning i jämförelse med liknande verksamheter.  
 
Higab 
Higabs verksamhet är något mindre lönsam i förhållande till jämförbara aktörer vilket framför allt 
beror på det uppdrag bolaget har och att några hyresnivåer sätts utifrån andra parametrar än praxis 
på den kommersiella marknaden. Vidare bedöms soliditeten vara tillräcklig utifrån de 
investeringsplaner som är beslutade och står sig väl i jämförelse med andra aktörer inom 
fastighetsbranschen. Utfallet 2022 ligger till grund för analysen och visar en direktavkastning om 
3,1% och en justerad soliditet om 63%. Bolaget gör bedömningen att lönsamheten kommer att nås 
över tid och att målsättningen för soliditeten kommer bestå. 
 
 

Fastighetsförvaltning

- Samhällsbyggnadsbolaget
(SBB, inkl Hemfosa)

- Platzer Fastigheter AB

- Corem AB (inkl Klövern)
- Fabege AB
- Cetena AB
- FastParner AB

Parkeringsverksamhet

- Stockholms Stads 
Parkering AB
- Malmö kommuns 
parkerings AB
- Apcoa Parkering Sverige 
AB

Stadsutvecklings-
projekt

- MölnDala Fastigheter AB
- Sankt Kors Fastighets AB

- By & Havn, København
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Göteborgs Stads Parkering 
I jämförelse med de utvalda fyra aktörerna står Göteborgs Stads Parkering sig väl. Även med en 
sjunkande soliditet i takt med att både investeringarna och lånen ökar, visar de ekonomiska 
scenarierna på en soliditet i paritet med de övriga aktörerna. Rörelsemarginalen står sig också bra i 
jämförelsen, dock kommer en eventuell nedskrivning i Skeppsbrogaraget ge en negativ påverkan på 
både rörelsemarginal och soliditet. Bolagets utfall 2021 ligger till grund i analysen och visar att den 
justerade soliditet med hänsyn tagen till fastigheternas övervärden uppgick till 91% och att 
rörelsemarginalen uppgick till 25%, båda över ägardirektivets målsättningar.  
 
Älvstranden Utveckling 
Enligt förra årets jämförelse med utvalda två aktörer framgick att bolagens soliditet rör sig i samma 
intervall. Älvstranden Utveckling har under året identifierat bolaget By & Havn i Köpenhamn som en 
organisation med större likheter. Övrig branschanalys har inte genomförts under året som en följd av 
personal- och tidsbrist. Bolagets genomsnittliga synliga soliditet för varje givna femårsperiod ligger 
även 2022 strax över kravet i ägardirektivet med 20,5%.  
 
 
5. Summering 
Bolagen inom lokalkoncernen har i enlighet med ägardirektiven och den av Stadshus angivna 
processen uppdaterat bolagens beskrivning och analys av konkurrerande verksamheters ekonomiska 
lönsamhet i relation till den egna verksamhetens förmåga att ge en marknadsmässig lönsamhet 
enligt årets instruktioner.  
     Bolagens omvärldsanalyser som visar att coronapandemin påverkat synen på kontorens 
utformning, Rysslands invasion av Ukraina har ökat kostnaderna på olika sätt och 
klimatförändringarna kommer kräva anpassningar.  
     Den generella bedömningen är som förra året att lokalkoncernens fortfarande levererar bra 
ekonomisk avkastning i jämförelse med liknande verksamheter; Higab har något lägre 
direktavkastning, Göteborgs Stads Parkering har något högre justerad soliditet och Älvstranden 
Utvecklings synliga soliditet ligger inom samma intervall.  
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