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

Forslag till beslut

I styrelsen for Higab AB:

1. att anteckna rapport till Stadshus AB om lokalkoncernens verksamhet och
ekonomi 2022 och 6verldmna denna till Géteborg Stadshus AB for vidare
hantering.

Sammanfattning

Bolagen inom lokalkoncernen har i enlighet med dgardirektiven och den av Stadshus
angivna processen uppdaterat bolagens beskrivning och analys av konkurrerande
verksamheters ekonomiska lonsambhet i relation till den egna verksamhetens formaga att
ge en marknadsmassig 16nsamhet samt bedomningar av dessa pa 5-10 ars sikt. Bolagen
har dven gjort en omvérldsanalys for respektive verksamheter.

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

Beddmning ur ekonomisk dimension

Den generella beddmningen dr som forra aret att lokalkoncernens fortfarande levererar
bra ekonomisk avkastning i jimforelse med liknande verksamheter; Higab har nagot lagre
direktavkastning, Goteborgs Stads Parkering har ngot hogre justerad soliditet och
Alvstranden Utvecklings synliga soliditet ligger inom samma intervall.

Bolagens omvérldsanalyser visar att coronapandemin paverkat synen pa kontorens
utformning, Rysslands invasion av Ukraina har dkat kostnaderna pa olika sétt och
klimatfoérandringarna kommer krdva anpassningar.

Bedomning ur ekologisk dimension

Beddmning ur social dimension

Samverkan
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1. Beskrivning av uppdraget 2022

Vid revidering av koncernens alla agardirektiv under 2020 infordes avkastningskrav relaterade till
bolagens verksamheter samt krav om att analysera verksamheterna i jamforelse mot bolag inom
samma bransch. Sedan dess genomfor Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) uppféljningar genom
rapportering av ”Verksamhet och ekonomi”.

For Stadshus utgor rapporten en viktig kalla for dialog med bolagen och som férberedelser infor
hostens dgardialoger. Den kommer dven varderas i Stadshus bidrag till stadsledningskontorets (SLK)
leverans av “Forutsattningar for kommunfullmaktiges budget”.

Higab ombes att senast 2023-03-10 |lamna en styrelsebehandlad rapport fér hela lokalkoncernen till
Stadshus. | denna rapport redovisas darfor en sammanfattande beskrivning av lokalkoncernen samt
en summering av bolagens analyser och bedémningar. Informationen speglar de bolagsspecifika
rapporterna som styrelserna beslutar om under februari 2023, vilka aterfinns i bilaga 1-3.

Bilaga 1: Higab AB
2023-02-10, Rapportering Stadshus AB — Verksamhet och ekonomi 2022

Bilaga 2: Go6teborgs Stads Parkering AB
2023-02-10, Analys av Goteborgs Stads Parkerings ekonomiska l6nsamhet

Bilaga 3: Alvstranden Utveckling AB
2023-02-06, Uppfoljning av verksamhet och ekonomi 2023-02-06
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2. Lokalkoncernens verksamheter och uppdrag

Lokalkoncernen bestar idag av moderbolaget Higab AB och dotterbolagen Goteborgs Stads Parkering
AB och Alvstranden Utveckling AB. Higab &r dven moderbolag till Hotell Heden AB och Myntholmen
AB vilka forvaltas i sin helhet av Higab och inkluderas darfor i Higabs beskrivningar och analyser.
Alvstranden Utveckling rapporterar pd samma satt for hela Alvstranden-koncernen.

Lokalkoncernens fyra storsta verksamhetsomraden innefattar fastighetsférvaltning,

parkeringsverksamhet, fastighets- och markutveckling samt nybyggnadsprojekt dar
fastighetsforvaltning och uthyrning ar de fraimsta gemensamma beréringspunkterna.

Fastighetsforvaltning Parkeringsverksamhet

Lokalkoncernen

Fastigets- och
markutveckling

Nybyggnadsprojekt

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 bolagsspecifika agardirektiv.

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
bolaget pa uppdrag av kommunen.

Goteborgs Stads Parkering

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

Alvstranden Utveckling
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Alvstranden Utvecklings framtida uppdrag dr under utredning och bolaget invantar nytt dgardirektiv.
Det senaste tjansteutlatande om “Foérdjupad analys och forslag avseende en foréandring av
Alvstranden Utveckling” ligger for beslut i Kommunstyrelsen och Kommunfullmaktige (diarienr
1683/20).

Alvstranden Utvecklings uppdrag enligt nuvarande dgardirektivet ar att forvalta, utveckla samt
avyttra fastigheter inom exploateringsomradena. Karnan i bolagets verksamhet ar att utveckla
byggratter for exploatering genom fastighetsutveckling samt ansvara for genomférandet av
lagakraftvunna detaljplaner. Enligt dgardirektivet ska bolaget kunna ta risker och verka dels som
utvecklingsbolag dels som byggherre. Bolaget ska endast i begransad omfattning langsiktigt 4ga och
forvalta fastigheter.

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
Stadshus anvisade process. Bolagens avkastningskrav och effektivitetsmal ar beskrivna i respektive
bolags agardirektiv enligt foljande:

For Higab AB innebdr 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 an 20 procent. (§ 19)

Soliditet, justerad = 50%
Rorelsemarginal > 20%

For Alvstranden Utveckling AB innebar ovanstaende att Bolaget
under varje given femarsperiod ska ha en genomsnittlig

soliditet mellan 10 - 20 procent. Bolaget ska leverera Soliditet, synlig 10-20%
stadsutveckling enligt den av kommunfullmaktige beslutade Ekonomisk resultat for
Férdplan Alvstaden i nivd med angivna tidsplaner exploatering >0

och 6versiktlig utbyggnadsvolym. Bolaget ska efterstrava att
bolagets samlade ekonomiska resultat for exploateringsfasen
av respektive delomrdde inom Alvstaden visar ett positivt resultat. (§ 14)
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3. Omuvarldsanalys relaterat till koncernens verksamheter

2022 har varit ett turbulent ar for bada Sverige och resten av varlden dar geopolitiska spanningar har
pressat utbudet av livsmedel, ravaror och energi. Till foljd av de drastiska férandringarna av
omvarldslaget har inflationen stigit kraftigt och centralbankerna har infort penningpolitiska atgarder
for att bromsa den skenande inflationen.

Fastighetsforvaltning

Trenden visar fortfarande att kontorsmarknaden star infor ett skifte mot kortare kontrakt och flexibla
ytor som enkelt kan anpassas till kundens vaxlande behov. Om vi inte langre behover utféra vara
arbetsuppgifter fran kontoret alla dagar under veckan, kommer troligen tjanstepersoner stka
boenden utanfor storstaderna for att sedan pendla till kontoret nagra dagar i veckan. Behovet av
centrala kontorsytor kommer saledes minska och det ar sannolikt att omoderna kontor i simre ldgen
far allt svarare att attrahera hyresgéster.

De ekonomiska effekterna fran kriget i Ukraina och pandemin kommer antagligen finnas kvar ett
antal ar framover. Det innebar forseningar i produktion och leverans av varor, 6kade kostnader
framfor allt inom energisektorn, forandrade beteendemonster sdésom minskat resande, battre
resursutnyttjande och ett storre socialt ansvarstagande.

Parkeringsverksamhet

Statistik fran Goteborgs Stads Parkering visar att 2022 inleddes med en fortsatt lag beldaggningsgrad
pa besoksparkeringar till foljd av Covid19. | samband med att restriktionerna upphoérde i februari
atergick beldggning till normala nivaer. Under sommaren och hosten har beldggningen pa
besdksparkeringarna varit hogre an forvantat vilket framst beror pa genomférandet av manga stora
evenemang. For den framtida beldggningen har det identifierats en osdkerhet kring manniskors
beteende for resande och parkering i samband med en eventuellt kommande lagkonjunktur.
Prognosen for 2023 ligger darfor pa en forsiktig normalniva.

Fastighetsutveckling

For fondforvaltare, kapitalférvaltare och investerare har ESG (Environmental, Social och Governance)
blivit allt viktigare, dvs analyser av bolag ur ett icke-finansiellt perspektiv. Med ratt atgarder kommer
fastigheterna kunna bli mer hallbara och bolagen kan na sina mal inom ESG. Fastigheterna kommer
aven bli mer attraktiva pa fastighetsmarknaden och bibehalla eller 6ka i varde. Att till exempel
miljocertifiera byggnader kommer framgent vara en stor framgangsfaktor, lika sa att inforliva
digitaliseringens accelererande utveckling i fastigheterna.

Nybyggnadsprojekt och fastighetstransaktioner

Transaktions- och projektmarknaden férvantas vara fortsatt avvaktande under 2023 med laga
transaktionsvolymer, stigande direktavkastningskrav och sjunkande marknadsvarden. Férhoppningen
ar att fastighetsbranschen kommer aterhdamta sig relativt snabbt men det styrs mycket av
inflationsutvecklingen. Den langsiktiga effekten av radande energipriser ar mycket svar att bedémai
dagslaget.
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4. Forutsattningar att bedriva bolagens verksamhet relativt sina
konkurrenter

Jamforbara verksamheter

Inom fastighetsforvaltning och parkeringsverksamhet finns det manga relevanta bolag att kunna
jamfora sig med samt publikationer med relevant jamforelsematerial. 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 viljer att jamfora sig.

N L e ALVSTRANDEN
© h'lga b I : PARKERING o= UTVECKLING
GOTEBORG
AN Fas T Ll e e — En del av Géteborgs Stad

GOTEBDRGS STADS PARKERING AB

Parkeringsverksamhet Stadsutvecklings-
projekt

Fastighetsforvaltning

- Stockholms Stads
Parkering AB - MolnDala Fastigheter AB

- Malmé kommuns - Sankt Kors Fastighets AB
parkerings AB

- Samhallsbyggnadsbolaget
(SBB, inkl Hemfosa)

- Platzer Fastigheter AB

- Corem AB (inkl Klévern)

- Fabege AB

- Cetena AB

- FastParner AB

- Apcoa Parkering Sverige

AB - By & Havn, Kgbenhavn

Ekonomisk/finansiell analys

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 verksamhet dr nagot mindre I6nsam i forhallande till jamférbara aktorer vilket framfor allt
beror pa det uppdrag bolaget har och att nagra hyresnivaer satts utifran andra parametrar an praxis
pa den kommersiella marknaden. Vidare beddms soliditeten vara tillrdcklig utifran de
investeringsplaner som ar beslutade och star sig val i jamforelse med andra aktérer inom
fastighetsbranschen. Utfallet 2022 ligger till grund fér analysen och visar en direktavkastning om
3,1% och en justerad soliditet om 63%. Bolaget gér bedomningen att I6nsamheten kommer att nas
over tid och att malsattningen for soliditeten kommer besta.
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Goteborgs Stads Parkering

| jimforelse med de utvalda fyra aktdrerna star Géteborgs Stads Parkering sig vél. Aven med en
sjunkande soliditet i takt med att bade investeringarna och lanen o6kar, visar de ekonomiska
scenarierna pa en soliditet i paritet med de Ovriga aktorerna. Rorelsemarginalen star sig ocksa bra i
jamforelsen, dock kommer en eventuell nedskrivning i Skeppsbrogaraget ge en negativ paverkan pa
bade rorelsemarginal och soliditet. Bolagets utfall 2021 ligger till grund i analysen och visar att den
justerade soliditet med hansyn tagen till fastigheternas dévervarden uppgick till 91% och att
rérelsemarginalen uppgick till 25%, bada 6ver agardirektivets malsattningar.

Alvstranden Utveckling

Enligt forra arets jamforelse med utvalda tva aktorer framgick att bolagens soliditet ror sig i samma
intervall. Alvstranden Utveckling har under aret identifierat bolaget By & Havn i KSpenhamn som en
organisation med storre likheter. Ovrig branschanalys har inte genomférts under &ret som en féljd av
personal- och tidsbrist. Bolagets genomsnittliga synliga soliditet for varje givna femarsperiod ligger
dven 2022 strax over kravet i dgardirektivet med 20,5%.

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
enligt arets instruktioner.

Bolagens omvarldsanalyser som visar att coronapandemin paverkat synen pa kontorens
utformning, Rysslands invasion av Ukraina har 6kat kostnaderna pa olika satt och
klimatférandringarna kommer krava anpassningar.

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

Beslutsunderlag Handldggare: Fredrik Setterberg, Chef ekonomi/inkdp
Styrelsen 2023-02-10 Telefon: 031-368 53 05

Beslutspunkt (15) E-post: fredrik.setterbergi@higab.se

Rapport till Stadshus AB — Verksamhet och
ekonomi 2022

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. Att tillstyrka rapporten Verksamhet och ekonomi 2022
Sammanfattning

Bolagen som ingér i Stadshuskoncernen aldggs 1 sina dgardirektiv att 16pande bidra med
analvs om hur den egna verksamheten stér sig i forhallande till jaimforbara aktérer inom
den bransch bolaget verkar. Bolaget har nu erhallit instruktioner om att uppdatera
analysen och rapporten som limnats in tidigare ar.

Rapporten avser en fordjupad beskrivning och analys av jamforbara aktdrer.
Beskrivningen och analysen ska dven innefatta bolagets formaga att generera
marknadsméssig avkastning, och en beddmning om bolagets behov av soliditet samt
inkludera en framéatblick om hur dessa nyckeltal utvecklas

Higabs beddomning &r att bolagets verksamhet ar nagot mindre [nsam i forhallande till
jamforbara aktérer. Orsaken till detta beror framforallt pa det uppdrag bolaget har och att
vissa hyresnivaer gentemot nigra segment sétts utifrin andra parametrar 4n géingse praxis
pa den kommersiella marknaden. Bolaget gér dven bedomningen att nuvarande l6nsamhet
i form av direktavkastning kommer dver tid att uppga till mal om minst 3,5%.

Den justerade soliditeten beddms vara tillricklig utifran de investeringsplaner som ér
beslutade och stér sig vil 1 jamforelse med andra aktdrer inom fastighetsbranschen. Under
2021 genomfordes en storre fastighetsaffir vars genererade vinst fatt kvarsta i bolaget.
Det har fatt till 6ljd att den justerade soliditeten har forbittrats da erhallna medel nyttjats
till att amortera lan. Det mal om en justerad soliditet om minst 45% kommer enligt
bolaget bedomning att uppfyllas och besta dvertid sett till nuvarande beslutade
investeringsplaner.

Under kommande &r kommer sviangningar pa den kommersiella marknaden att ske, dels
pa grund av nyproduktion och dels pa grund av fordndrade anvindningsménster av och
krav pa lokaler s& som flexibilitet i lokalernas utformning. Detta kan komma att paverka
bolaget i form av fordndrade hyresintikter och fordndringar 1 vakansgraden och ddrmed
avkastningen om inte kundernas éndrade behov identifieras och omhéandertas.
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Bedomning ur ekonomisk dimension

Arendet handlar om beskrivning och analys av bolagets verksamhet i forhillande till
jamforbara aktérer ur ett I6nsamhetsperspektiv. Bolaget bedémer att I6nsamheten ar
marknadsmissig och att bolagets behov sett till justerad soliditet ar tillrdcklig. Utifran
detta beddmer bolaget att det 1 Gvrigt inte finns nigra sirskilda aspekter ur den
ckonomiska dimensionen.

Bedomning ur ekologisk dimension

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

Bedomning ur social dimension

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

Samverkan

Expediering
Stadshus AB
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Arendet

Styrelsen har utifrin instruktioner tagit fram en férdjupad och uppdaterad beskrivning
och analys av jimforbara aktérers ekonomiska 16nsamhet 1 relation till Higabs formaga
att uthilligt ge en marknadsmissig avkastning och att bolaget har en god finansiell
stillning sett till den justerade soliditeten. Diarutéver har en bedémning gjorts hur dessa
nyckeltal utvecklas Gvertid.

Beskrivning av drendet

Goteborg Stadshus ska 1 enlighet med fgardirektivet drligen félja upp bolagen inom
koncernen och analysera verksamheterna som bedrivs och dirmed ytterst frimja
kommunfullmiktiges dgarstyrning. De rapporter som limnas ligger till grund bade tor
den 16pande tjinstemannadialogen men ocksé for stadsledningskontorets leverans
avseende “Forutsittning for kommunfullmiktiges budget™. Tidigare ir har analys och
rapport diskuterats pa dgardialogen men under 2022 har ingen dgardialog genomforts med
anledning av val utan samtal har enbart skett pd tjinstemannaniva. Vidare har
mstruktioner skickats ut frin Stadshus om hur rapportering for 2022/2023 ska ske.

I instruktionerna framgéir att uppdatera den analys som genomforts dir jimférbara
aktorers ekonomiska 16nsamhet 1 relation till bolagets egen formaga att uthalligt ge en
marknadsmissig avkastning jimférs samt att jimfora bolagets finansiella stillning sett till
den justerade soliditeten. Utdver detta ska dven en beddmning av nyckeltalens utveckling
pé sikt goras.

Siffror inom parentes avser féregaende ar.
Bolagets verksamhet och forutsittningar

Fér Higabs verksamhet sétts ramarna inom vilka omraden bolaget ska verka och agera
utifran, genom bolagets dgardirektiv. Higab ska frimja och tillgodose intressen {or 1
huvudsak mindre féretag och organisationer genom att tillhandahalla for dessa rorelser
lampliga lokaler. Vidare ska bolaget ticka kommunens behov av lokaler med speciell
karaktir samt dga fastigheter som iir av strategisk betydelse for stadens utveckling.
Bolaget har dven ett sdrskilt ansvar att varda kulturhistoriskt virdefulla byggnader som
dgs av kommunen via Higab.

Bolaget har ett fastighetsbestand har en uthyrningsbar yta pa ca 603 (610) tusen kvim
fordelat pa drygt 160 fastigheter. De lokaler som finns 1 fastigheterna hyrs till ca 48%
(49%) kommunen eller kommunala bolag, 14% (14%) av staten, 3% (3%) av regionen
och 35% (34%) av §vriga kunder.

Bolagets olika fastigheter och byggnadstyper ir diversifierad och inkluderar allt ifran sméi
triitorp fran 16/1700-talet till fotbollsarenor, museum, teatrar och kontor. Av bolagets
fastigheter finns ca 120 med i Géteborgs Stads bevarandeprogram varav 31 ir
byggnadsminnesforklarade. Alla fastigheter iir beligna 1 Goteborg.

Som i de allra flesta verksamheter styrs bolagets 16nsamhet 1 hur dess affiirer 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, féljer bolaget gingse praxis inom
hyresmarknaden for sin hyressittning, dvs marknadsmissig hyra. Férutom att skapa
ckonomiska nytta dr det av storsta vikt att bolaget agerar som vilken annan kommersiell
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aktor 1 strivan att na ritt hyresniva, dvs marknadsmaissiga hyror. Detta f6r att inte skapa
en osund konkurrens. I andra delar sitts hyresnivaer utifran givna principer som
fastslagits i kommunfullmiktige exempelvis uthyrningar till férening- och kulturliv.
Dessa f6ljer inte en marknadsmiissig princip utan liknar mer en konstruktion dir Higab
far tickning av sina lépande kostnader fér lokalen/fastigheten i fraga. Det finns dven ett
tredje alternativ av uthyringar som baseras pd en produktionsbaserad hyra och i ett fital
forhyrningar enligt sjilvkostnad. Dessa anviinds primirt dir fastigheten ir speciell till sin
karaktir och anvindning, exempelvis Riddningsstationen 1 Girda, eller dir bolaget
producerat en stérre ny-, om- eller tillbyggnad for uthyring till Géteborgs Stad,
exempelvis Ridhuset, Sjofartsmuseet eller kulturhuset Bergsjén. Det ska niimnas att inga
nya sjilvkostnadsavtal tecknas lingre, utan sjilvkostnadsavtalen omférhandlas i takt med
att hyrestiden forfaller, till en avtalsform som mer speglar en traditionell hyressittning
enligt gillande praxis pa hyresmarknad.

Ur ett jimforelseperspektiv exkluderas fastigheter med hyreskonstruktioner som har
sjélvkostnads- och produktionsbaserad hyressiittning. Anledningen till detta iir att
avtalskonstruktionen bygger pé att kunden betalar en hyra ut i fran
sjilvkostnad/produktionskostnad med ett reglerat vinstpaslag. 14 hyrans storlek till
storsta del beror pa kapitalkostnaden sisom avskrivning/amortering och en faktisk
rintenivd som 1 ’alla™ ligen kommer att understiga marknadens avkastningskrav och
saledes kommer bolagets avkastning i dessa fall alltid understiga jimférande
verksamheter.

Uthyrningsbar yta uppgar till ca 603 (610) tusen kvm fordelat pa drygt 160 fastigheter.
Arliga intikter uppgér till drygt 0,8 (0,79) miljarder SEK. Exkluderas fastigheter med
sjilvkostnads-/produktionsbaserad hyressittning dr motsvarande siffror 438 (453) tusen
lvm fordelat pa 142 fastigheter med arliga hyresintikter om drygt 0.55 (0,56) miljarder
SEK.

Jiamforbara verksamheter i bolagets bransch

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

Féljande bolag kan ge en viss fingervisning kring hur Higab stir sig 1 forhllande till
marknaden. Siffor avser 2021 di siffror for 2022 inte finns tillgingliga innu.

Kort info om jimférande verksamheter

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

Corem AB, dger och forvaltar fastigheter fér kommersiellt bruk. Bestandet ar fokuserat
till storstadsomraden och tillvixtorter. Tillvixtorter definieras som orter sin har ett
vixande niringsliv och en ékande befolkningsmingd.
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FastPartner AB, dger och forvaltar kommersiella lokaler 1 stérre stider 1 Sverige.
Lokalernas anvindningsomriden ir relativt spridda, frin kontor, industri, handel till
logistik och lager.

Catena AB, dger och forvaltar logistikanliggningar som forsérjer storstadsregionerna
och ligger allt som oftast lite utanfor centrala stadsdelar. Bestandet ér inte helt likt
Higabs, men aterfinns i ungefir samma ligen som en storre del av Higabs bestand.

Fabege AB, dger och forvaltar primirt fastigheter med kommersiella lokaler i
Stockholmsomradet.

Klovern AB, dger och forvaltar kommersiella lokaler och i huvudsak kontorsfastigheter,
men finns dven inslag av handel och lager/logistik. Bestindet iir spritt 1 syd och mellan
Sverige.

Platzer Fastigheter AB, iiger och forvaltar kommersiella lokaler 1 Géteborg. Lokalerna
utgdr 1 huvudsak kontor och logistik.

Antal fastigheter Foérvaltad yta (tusen kvin) Hyresindkter (mdkr) Hyresintdkter kr/kvn:l_-E

i 2021 2021 2021 2021
iPlatzer 7 874 1,20 1374
1Corem (kopt upp Kl 518 1182 2,09 1 7651
iFabege 94 1247 2,89 2 318
ECatena 126 2126 1.39 6525
:SBB 2241 5425 593 1093
{FastPartner 208 1519 1,86 1223
illigab AB * 1427 438 0.55 1 244§

I*) Higabs siffror 2022 exkl fastigheter med produktion och sjilvkostnadsavtal i

et

Sammanstillningen visar att Higab ir relativt litet bolag sett till jamférande verksamheter
1 absoluta tal. Vid en analys av hyresintiikter kr/kvm kan Catena noteras med ligst
hyresniva om 652 (647) kr/kvm. Detta forklaras till stor del av att bolagets bestand frimst
bestar av logistikfastigheter som ir enklare i sin konstruktion och ganska avskalade vilket
renderar 1 en ligre hyresniva. I andra indan ligger Fabege med en snitthyra om 2 318

(2 257) kr/kvm vilket forklaras av att bolaget enbart har fastigheter i Stockholm och
foretridesvis kontor. Exkluderas dessa tva i jimforelse ligger Higab nagot under
medelviirdet av dvriga dir Higabs hyresniva uppgar till 1 244 (1 225) ki/kvm. Detta
forklaras av att en stor del av Higabs uthyrmingsbara yta hyrs ut till Géteborgs Stad med
princip om att inte vara marknadsdrivande utan att ligga i ett 1agre marknadsspann vad
giller hyresnivier. Vidare piverkar dven det uppdrag Higab har att forhalla sig till vid
uthyrningar som sker till férenings- och kulturliv.

Jiamforelse av lonsamheten, avkastning pa fastigheter, med jamfirbara aktorer

I uppféljningsuppdraget framgar att Higabs 16nsamhet ska jaimforas med jamforbara
aktorer genom att titta pa nyckeltal sisom rorelsemarginal och avkastning pa
fastighetsbestindet. For nyckeltalet rérelsemarginal uppgar detta for Higab till 21 %
(14%0). Orsaken till att foregiiende ar liga virde forklaras av de fastighetsforsiljningar
som genomfordes. Exkluderas effekterna fran fastighetstorsiljningama ligger
rérelsemarginalen pa drygt 25% for féregdende ar. For detta nyckeltal finns inga bra
jimforbara nyckeltal f6r motsvarande aktorer. Orsaken till detta hinfor sig till olika
redovisningsprinciper och resultatuppstillningar dir de jimférande bolagen redovisar
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enligt IFRS medan Higab f6ljer K3-redovisningen. Detta omdjliggor att fa fram av
nyckeltalet rérelsemarginal pa ett rittvisande sitt.

I bolagets dgardirektiv framgér att Higabs avkastning f6r de kommersiclla fastigheterna
ska minst uppga till 3,5%. For att f3 jimforbara 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 jimforbara aktorer
framgér av foljande tabell:

Avkastning

2021 2020
Platzer 3,80% 4,00%
Corem 5,10% 5.54%
Fabege 3,73% 3,90%
Catena 4,90% 5,50%
SBB 3,80% 4,30%
FastPartner 4,00% 4,30%
Higab AB * 3,10% 3,70%

*) Higabs siffror 2022 exkl fastigheter
med produktion och sjalvkostnadsavtal

Generellt kan noteras att direktavkastningen generellt har gatt ned vilket torde bero pa att
fastighetsvirden inte sjunkit i ndgon stérre utstrickning och att driftnettot inte 6kat 1 den
omfattning som fastighetsvirden indikerar. Under 2022 har Riksbanken gjort flera
rantehdjningar vilket indirekt kommer paverka fastighetsvirden negativ och med
antagande om bibehallet driftnetto bér da direktavkastningen ga uppat.

Som framgar av tabellen ovan nir Higabs direktavkastning mal inte milet om minst 3,5%
som dr satt i dgardirektivet for 2022. Orsaken till detta beror framférallt pa nagot hégre
fastighetsvirden samt dkade kostnader som finnu inte kunnat kompenseras med hgjda
hyror. I férhillande till jimforbara aktérer ligger Higab ca 0,7-2 procentenheter ligre fin
medelvirdet. Orsaker till att Higab ligger ligre kan forklaras av tre omraden.

1. Hyressittningen. Higabs hyressittning ir till stor del inte baserad pa en full
marknadsmissig prissittning som namnts tidigare. Dels ska Géteborg Stads
inhyrningar fran Higab aterspegla en marknadshyra i det ligre spannet. Vidare
sitts hyror till féreningsliv och kultur utifran principer som beslutats i
kommunfullmiktige och ticker enbart de kostnader Higab har for dessa
lokaler/fastigheter. Skulle full marknadshyra asidosittas dessa uthyrningar skulle
Higabs avkastning 6ka med 0,5 procentenheter.

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

3. Av Higabs fastighetsbestind pa ca 160 fastigheter bestar 120 st (75%) av
fastigheter som idr upptagna 1 Géteborgs bevarandeprogram varav 31 av dessa ir
byggnadsminnesfirklarade. Dessa typer av fastigheter har hogre
underhallskostnader rent generellt da bevarandekraven atfoljs av restriktioner och
varsamhetskrav 1 vad och hur Higab far underhilla. Exempelvis kan nimnas att
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det 1 vissa fall behover underhillas pd samma hantverksmiissiga siitt som det
gjordes da fastigheten uppférdes. Detta medfor i stor utstriickning att Higabs
underhillskostnader ir generellt hdgre vilket gér att avkastningen blir ligre

Bolagets finansiella utveckling pa 5-10 ars sikt

2022 har precis som 2021 varit ett vildigt speciellt ar. De ekonomiska effekterna fran
pandemin sitter fortfarande 1 med minskad produktion framfrallt i Kina vars BNP
fungerar som draglok for resten av virlden. Nedstingningar 1 Kina under 2022 har lett till
paverkan med lingre leveranstider och dirmed minskad tillvixt.

Under 2022 startade Ryssland sitt anfallskrig mot Ukraina. Vistvirlden métte detta med
sanktioner vilket ocksa far en omvind effekt da Ryssland dr en stor energiexportér till
Europa och di framforallt gas. Detta har lett till 6kade energipriser som fir effekter pd 1
stort hela samhiillet pga dkade produktionskostnader vilket lett till en dkad inflation. For
att mota detta har riksbanker hojt sina styrrintor flertalet ganger. Fér Sveriges del har
annu inte inflationen dimpats och dirfor kommer sikerligen Riksbanken med ytterligare
hajningar under varen for att tvinga ned inflationen. Det dr en svar balansgang da de
svenska hushallen dr ganska belanade vilket om hdjningarna blir for snabba och for
kraftiga kan fa en negativ paverkan pa hushallens konsumtion och dirmed tiltvixten.

De ekonomiska effekterna fran kriget i Ukraina och pandemin kommer inte enbart vara
hir och nu utan antagligen kommer dessa finnas under ett antal ar fram&ver. Det har
mneburit, férseningar i produktion och dirmed leverans av varor, dkade kostnader,
framf6rallt inom energisektor, forindrade beteendemdnster sdsom minskat resande, bittre
resursutnyttjande och ett stérre socialt ansvar.

Inom fastighetsbranschen dr ESG pé toppen av agendan. ESG stir for Environmental,
Social och Governance och dr eft sitt att analysera bolag ur ett icke-finansiellt perspektiv.
Historiskt sett har bolag enbart utvirderats utifran finansiella virden, men ett bolags
verksamhet har ocksd paverkan pd miljén (Environment), sina anstiillda och samhiillet i
stort (Social). Hur effektivt ett bolag styrs édr ocksa avgérande for bolagets hallbarhet Gver
tid (Governance). For fondforvaltare, kapitalforvaltare och investerare har ESG blivit allt
viktigare. Att kunna tillhanda halla byggnader som ir miljocertifierad kommer framgent
vara en stor framgingsfaktor och sett till antalet byggnader som ir certifierade sd uppgir
de till knappt 0,5% av den totala volymen. For de kommersiella byggnaderna (hotell,
restaurang, kontor och handel) dr 1,9% certifierad inte mycket men beror med stor
sannolikhet pd tryck och forfragningar 1 hela virdekedjan frin byggbolag till hyresgiist.
En viktig del 1 att na an storre framgang inom ESG ir digitaliserings utveckling som
kommer accelerera och majliggéra for bolagen att na sina mal inom ESG.

I féregaende rapport som redovisats visade pa nagra trender som kommer fa paverkan pa
fastighetsbranschen. Dessa trender star sig fortfarande dir kontorsmarknaden star infor ett
skifte mot kortare kontrakt och mer flexibla ytor. Vidare niir det visar sig att det inte ir
lika nédvindigt att vara pa ett kontor alla dagar under arbetsveckan forviintas mellanstora
stider fa ett uppsving inom en 10-arsperiod, da tjinstepersoner kommer séka sig utanfor
storstiderna for sitt boende och pendla in till kontoret nigra dagar 1 veckan. Behovet av
centrala kontorsytor kommer dirmed antagligen minska. Sett till Géteborg enbart si
tillskapas det manga nya kontorsytor under de nirmsta aren sasom Uni 3 by Geely pa
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Lindholmen (38 000 kvm), City Gate (42 000 kvim) och Global Business Gate (33 000
kvm). Det som framkommer i olika trendspaningar ér att de lokaler idag som ar flexibla
och kan tillata co-working bedéms ha en 6kad efterfragan. Lokaler som dr mindre flexibla
beddms efterfrigan minska pa. De tillkommande lokalytor som nimns ovan fir anses

som flexibla och finnas efterfragan pa. Diaremot dr Higabs lokalytor inom
kontorssegmentet ir fldre och mindre flexibla i dagsliget och dirmed finns risk f6r att
efterfrigan dirmed minskar.

Higabs lokaler som finns i fastigheterna hyrs till ca 48% (49%) kommunen cller
kommunala bolag, 14% (14%) av staten, 3% (3%) av regionen och 35% (34%) av Gvriga
kunder. Lokalytorna fordelas enligt tabellen nedan.

Total uthvrd lokalarea (%)

2022 2021 Forindring sedan frg ar

Kultur 20 20 =
Kontor 18 18 =
Idrott 18 18 >
Utbildning 17 17 =
Hantverk och industri 10 11 b
Hotell och restaurang 6 6 =
Livsmedel 3 3 =
Omsorg 3 2 p
Lager 2 2 =
Detaljhandel 2 2

Bostad 1 1 =
S:a 100 100

Givet att de tidigare beskrivna trenderna slir in, kommer Higab fa en piverkan pa sitt
resultat och dirmed avkastning. Paverkan bedoms vara storst inom kontorssegmentet da
bolagets lokaler idag inte dr lika moderna och flexibla som hyresgister bedoms efterfraga.
Positiva faktorer som gor att efterfrigan pa sikt kan bade bibehallas och till viss del
forbittras dr Higabs diversifierade kundsegment. Dvs fastigheter med dess uthymingar
har en ganska stor férdelning av branscher och hyresgister dir ingen, férutom Géteborgs
Stad, dr dominerande. Dock ir det under forutsittning att Higab identifierar lokaler som
byggs om for att méta den forindrade efterfragan 1 form av flexibilitet och standard
oaktat kund eller bransch.

En stor paverkansfaktor for bolagets avkastning fir uthyrningsgraden. Bolagets
uthyrningsgrad uppgar till knappt 94% (93%) och har saledes vakanta ytor om 6% (7%).
Higabs stérsta vakanserna finns pa Kviberg, gamla Lv6, samt i Slakthusomradet. Bada
omradena ir under omdaning fran sina tidigare anvindningsomraden och kommer att ga
allt mer mot idrott pa Kviberg och hantverk/industri/restaurang i Slakthusomradet.
Bolaget riknar med att sinka vakansgraden vilket kommer fa en positiv effekt pa
resultatet och dirmed positiv utveckling av avkastningen pa sikt.

En begriinsande faktor som kan spela in pi bolagets 16nsamhet pd sikt r principer kring
hyressitiningen. Dvs att om de kommersiellt satta hyrorna dkar 1 sidan utstriickning dir
Higab har begriinsade mdjligheter att f6lja dessa kommer driftnettot inte att ka
motsvarande vilket renderar 1 en férsdmrad avkastning sett till marknadsvirden och
jamforbara aktorer.
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Higab gor beddmningen idag att bolagets mil kring direktavkastning kommer att nis
mom de kommande dren under férutsiitining att bolaget jobbar aktivt med att bevaka
trenderna kring kundemas efterfriga och i1 tidiga skeden bygger om lokaler for att mita
dessa. Vidare dr det av vikt att bolaget jobbar aktivt med sina omforhandlingar dir sa ar
mdjligt. Kapitalplaceringar inom fastighetsbranschen har varit relativ stabil och kategorin
sambhillsfastigheter forvintas bli en av de mest tilldragande segmenten for
kapitalplaceringar under de kommande aren vilket borgar for att virdet pa dessa sannolikt
kommer att 6ka. Vidare kommer miljécertifierad fastigheter ocksa att attrahera kapital
varvid arbete med hallbarhetsfragor kommer bli avgorande.

Utveckling kommersiella fastigheters
direktavkastning

4,5%
4,0%
3,5%
3,0%
2,5%

2,0%

Utfall
Utfall
Utfall
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Prognos
Prognos
Prognos
Prognos
Prognos
Prognos
Prognos
Prognos
Prognos
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e [ Jf]] em—E] 10% virdenedging — s10% virdeuppgang

En prognosticering av framtida direktavkastning har gjorts med antagande om att intikter
riknas upp med 2%, kostnader med 3% och att den rapporterade investeringsplanen £6ljs.
Utfallen de kommande dren om inga virdeforindringar pd bestindet beaktas kommer
innebira att méilet om 3,5% kommer nés under 2026 och hilla sig runt 3,5% fram till
2031 kommer direfter géra ytterligare en uppging till drygt 3,8%. Beaktas en 10%-ig
bestiende virdenedging pa fastighetsbestindet kommer dircktavkastningen redan under
2024 att nas om 3,5% och sedan i slutet av prognosperioden landa pa 4,2%. Motsvarande
virdeuppgang om 10% kommer innebira att mal om 3,5% forst nas 2031 och sedan
landa pa 3.4%.

Bolagets justerade soliditet, jimférelse med andra aktérer och behov

Soliditet ir ett av de mest frekvent anvinda nyckeltalen for bolag. Nyckeltalet visar hur
stor del av de totala tillgdngarna finansierats med eget kapital. Vidare visar det pé
bolagets formaga att motsti forluster och dverleva dver tid. Vid en snabb expansion kan
en tillfillig forsimring av soliditeten vara acceptabel och tvirtom ér dilig tillviixt och
forsamrad soliditet en varningssignal. Andra parametrar som paverkar soliditet &r
utdelning till aktieligarna som forsimrar soliditeten och akticiigartillskott mm férbittrar
den. Soliditeten visar ocksa rintekinslighet hos bolaget. For att fa rittvisande jamférelse
med jamforbara aktérer behdver nyckeltalet justeras till en justerad soliditet. En justerad
soliditet tar hiinsyn till eventuella éverviirden i bolaget. Orsaken till detta beror pi att de
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Jjimforbara aktérerna f6ljer redovisningsprincipen IFRS diir verkliga virden ska redovisas
1 balansrikningen medan i Higabs fall som foljer K3 ska verkliga virden enbart upplysas
om i not form. I Higabs fall beriknas éverviirdet uppga till ca 7,0 (6,3) miljarder per
arsskiftet 2022/2023.

Jimforelse for Higabs justerade soliditet med jimférbara aktorer framgér i1 tabellen

nedan.
2021 2020
Platzer 41% 42%
Corem 43% 48%
Fabege 51% 52%
Catena 44% 37%
SBB 47% 47%
FastPartner 55% 50%
Higab AB * 63% 64 %

*) Higabs siffror avser 2022
med produktion och sjilvkostnadsavtal

Forst ska konstateras att mélet i dgardirektivet for nyckeltalet siger att det minst ska
uppga till 45%. Som framgir av tabellen iir Higabs justerade soliditet de hogsta 1
forhallande till andra aktérer. Orsaker till detta kan forklaras genom féljande:

1. Higabs huvudsakliga inriktning ir att dga och férvalta fastigheter Gver tid och
inte, primirt, generera vinster genom fastighetstransaktioner. Fastighetsbranschen
ir kapitalintensiv dir manga transaktioner gors med hjilp av lanefinansiering
vilket paverkar nyckeltalet negativt initialt. [ de fall Higab forvarvar fastigheter
sker dessa till belopp som péaverkar nyckeltalet marginellt. Jimforbara aktérer har
generellt en hdgre transaktionsvolym som dirmed kan paverka nyckeltalet
negativt.

2. Higabs har dgt och férvaltat en storre miingd av sitt bestind 1 mer in 20 ar. Vilket
gjort att de forvirvspris som fastigheter koptes till har skrivits av till stor del.
Givetvis gors det investeringar i bestindet hela tiden och sd linge Higabs
investeringsvolym understiger runt 300-330 miljoner kronor klaras dessa
investeringar av med det 16pande kassafldet. Sa linge det forhallandet kvarstar
paverkas inte soliditeten.

Som ndmnts tidigare har Higab ett 16pande kassafléde per ar som uppgér i snitt till 300-
330 mnkr och om investeringsvolymen Gverstiger detta behdver Higab lanefinansiera
mellanskillnaden. I dagsliget uppgar Higabs lan till knappt 3,2 (3,1) miljarder. 1
mvesteringsplan fram till 2028 ligger ca 2,2 miljarder dir majoriteten avser ny
magasinsldsning for kulturférvaltningen, investering 1 fastigheten Masthugget Vist samt
del av om- och tillbyggnaden av Konstmuseet som beriiknas sta klart 2028. For 2025 och
framat finns idag enbart investeringen om- och tillbyggnad av Konstmuseet samt
reinvesteringar (planerade underhillet) som dvertid ligger pd 0.1-0,2 miljarder. Ev
uppforande av ersittningsarena fér Scandinavium (projekt Nya Arenor) ir inte beaktade i
beriikningen.
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Enligt de investeringsplaner som nu ligger beddms den justerade soliditeten att sjunka de
kommande &ren men &nda att vara tillrickligt och att maltal i dgardirektiv gar att uppfylla

overtid. Aven vid en simulering av en bestdende virdenedgang om 10% kommer mélet
att nas.

Utveckling justerad soliditet
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Risk och osikerhetsfaktorer

Bolaget utsitts genom sin verksambhet for ett antal olika finansiella risker, inklusive
effekter av forandringar i priser och rintesatser pa rinte- och kapitalmarknad som har
baring pa den ekonomiska maluppfyllelsen. Inom Géteborgs 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 rantekostnaderna
ar genom forandring av 1anevolymen. Higab har och far uppdrag av kommunfullméktige
inom projektverksamheten, inklusive nybyggnation som ar kapitalintensiv, vilket goér att
bolaget behtver utoka sin lanevolym vid stérre tillkommande projekt som inte tacks av
det 16pande kassaflodet. Vidare har bolaget en stérre 1anevolym avseende de
bolagsforvary som genomfdrdes i samband med foérandringen av bolagsstrukturen i
Goteborgs Stad.

Bolaget verkar inom bygg- och fastighetsbranschen som frén tid till annan kan upplevaen
overhettad marknad di resurser i form av personal och entreprendrer ér en bristvara.
Dettaleder till hogre kostnadsékningar &n inflationen i 6vrigt vilket paverkar bolaget
negativt.

Cirka 30% av bolagets uthyrningsbara yta hyrs ut till kommersiella mindre aktdrer och
siledes agerar bolaget till viss del pa en fullt ut konkurrensutsatt marknad. Givet 4r dock
att under kommande ar kommer svingningar pa den kommersiella marknaden att ske,
dels pa grund av nyproduktion och dels av fordndrade anvindningsménster i
lokalmarknaden. Detta kan komma att paverka bolaget i form av fordndrade hyresintakier
och forandringar i vakansgraden och darmed avkastningen.

Utéver ovan nimnda risker och osdkerheter kommer bolaget att paverkas av det allminna
konjunkturldget i samhéllet som for nirvarande indikerar nedgéangar.

Higab AB, beslutsunderlag
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Sammanfattande bedomning

Higabs bedémning ir att bolagets verksamhet ir nagot mindre 16nsam 1 férhéllande till
jamforbara aktérers l6nsamhet. Orsaken till detta beror framforallt pa det uppdrag bolaget
har och att vissa hyresnivaer gentemot vissa typer av uthyrningar sitts utifran andra
parametrar din giingse praxis pa den kommersiella marknaden. Bolaget gor dven
beddmningen att nuvarande lénsamhet i form av direktavkastning kommer att besta Gver
tid och att mal om minst 3,5% kommer att uppfyllas.

Den justerade soliditeten bedoms ocksi vara tillriicklig utifran de investeringsplaner som
ir beslutade och stir sig vil 1 jimforelse med andra aktérer inom fastighetsbranschen. Det
mal om en justerad soliditet om minst 45% kommer enligt bolaget bedémning att

uppfyllas.

Higab AB, beslutsunderlag
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Styrelsehandling Handlaggare
Utfardat 2023-01-17 Katharina Sandstrom
Diarienummer Telefon: 031-774 37 52

E-post: katharina.sandstrom@p-bolaget.goteborg.se

Analys av Géteborgs Stads Parkerings
ekonomiska I6nsamhet

Foérslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag

1. Styrelsen tillstyrker uppdaterad beskrivning och analys av den egna
verksamhetens formaga att uthalligt ge en marknadsmaéssig lonsamhet i
jamforelse med konkurrerande verksambhet.

2. Styrelsen tillstyrker att skrivningen ¢verldmnas 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 jamforbara verksamheters
lonsamhet 1 relation till den egna verksamheten.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Upprittad handling &dr en beskrivning och analys av bolagets verksamhet 1 férhallande till
jamforbara aktorer ur ett 1onsamhetsperspektiv. I jaimforelse med de utvalda bolagen star
sig Goteborgs Stads Parkering sig vil och utifran idag kénda forutsittningar bedomer
bolaget att det finns goda méjligheter att kunna uppna de 1 dgardirektivet uppsatta
ckonomiska malen.

Bedémning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

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

Bilagor
1. Analys av Goteborgs Stads Parkerings ekonomiska lénsamhet

Expediering
Higab AB
Goteborgs Stadshus AB

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



Arendet

Bolaget har fatt i uppdrag av Higab AB och Stadshus AB att uppdatera f6rra arets analys
av konkurrerande verksamheters forutsittningar och ekonomiska 16nsamhet 1 relation till
bolagets egen.

Beskrivning av drendet
Bakgrund

Uppdraget avser revidering av forra drets fordjupade beskrivning och analys av
konkurrerande och jimférbara verksamheters forutsittningar och ekonomiska lénsamhet 1
relation till den egna verksamhetens forutsittningar och forméiga att uthlligt ge en
marknadsmiissig 16nsamhet.

I bolagets dgardirektiv anges att den ckonomiska styrningen ska inriktas mot en justerad
soliditet pd minst 50% och en rérelsemarginal stérre in 20%.

Vid val av jaimférbara aktdrer som gjordes vid forsta arets analys konstaterades att det
inte finns nagot bolag som ir direkt jamférbart med Géteborgs Stads Parkering men ett
urval gjordes av bade kommunala och privat aktérer 1 branschen med liknande
verksamhet som ger bolaget underlag f6r diskussion och jaimférelse. Urvalet dr detsamma
dven i drets analys.

Bolagets bedémning

I jimforelse med de utvalda aktorerna stir Géteborgs Stads Parkering sig vil. Aven med
en sjunkande soliditet 1 takt med att investeringar och lan dkar, visar de ekonomiska
scenarierna pd en soliditetsnivd som ligger i paritet med de Gvriga aktérerna.
Rérelsemarginalen stir sig ocksa bra i jimforelse med undantag for vissa ar da
nedskrivningsbehov identifierats.

Katharina Sandstrom Kristina Rejare

Ekonomichef Vd

Goteborgs Stad Géteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling

519



2023-01-11

Verksamhet och ekonomi

Uppdraget

Arlig revidering av analys av konkurrerande och jamférbara verksamheters forutsattningar och
ekonomiska lonsamhet i relation till den egna verksamhetens forutsattningar och férmaga att
uthalligt ge en marknadsmassig l[dnsamhet.

Sammanfattning

Aret 2022 inleddes med en fortsatt negativ paverkan pa besoksintikterna till foljd av Covid19. |
samband med att restriktionerna slopades i februari atergick beldggning och intdkter till normala,
budgeterade nivder. Under sommarmdnaderna och hdsten har intdkterna fran besdksparkering varit
hogre an forvantat vilket frimst beror pa att manga stora evenemang som pausats féregdende ar
genomforts. | budgeten for 2023 har identifierats en osdkerhet i beteendet fér resande och parkering
i samband med en eventuellt kommande ldgkonjunktur. Laget &r svdrbeddmt men beldggning och
intdkter ar budgeterat efter en forsiktig normalniva.

Utifran idag kdnda forutsattningar bedémer Goteborgs Stads Parkering att det finns goda méjligheter
att uppna de i dgardirektivet satta ekonomiska malen. Det finns dock vissa ekonomiska risker som
kan komma att fa paverkan pd maluppfyllelsen. Langsiktiga ekonomiska scenarier upprattas
regelbundet med hinsyn tagen till de olika férandringar och risker som kontinuerligt uppstar. Syftet
ar att i ett tidigt skede kunna identifiera eventuella avvikelser i bolagets langsiktiga ekonomiska
uthéllighet vilket kan resultera i omprioriteringar i den 10-4riga investeringsprognosen.

| jAmférelse med de utvalda fyra aktérerna star Gdteborgs Stads Parkering sig vil. Aven med en
sjunkande soliditet i takt med att investeringar och lan dkar, visar de ekonomiska scenarierna pa en
soliditetsniva som ligger i paritet med de dvriga aktdrerna. Rérelsemarginalen star sig ocksa bra i
jamforelse, dock far en eventuell nedskrivning i Skeppsbrogaraget en negativ paverkan pa
rorelsemarginal och soliditet.

Ekonomistyrningsmatt

| Goteborgs Stads Parkerings dgardirektiv anges att den ekonomiska styrningen ska inriktas mot en
justerad soliditet pa minst 50% och en rérelsemarginal stérre dn 20%. Den justerade soliditeten
mater den totala mangden egenfinansiering av tillgdngarna med hinsyn tagen till marknadsvérdet.
Rorelsemarginalen anger hur stor andel i procent av omsattningen som blir kvar att técka rantor och
skatt samt ge vinst. Dessa matt har varit utgangspunkten i analysen och jamforelsen.

Forutsattningar for parkeringsverksamhet i Géteborg

Stadens inriktning ar fortsatt att arbeta for att minska parkeringarnas fotavtryck samtidigt som
tillgdngligheten ska vara god. En viktig del i det arbetet ar att flytta markparkeringar till

p-hus samt att samla parkeringen i strategiska parkeringsnoder. Bolaget har en viktig roll att spela i
det arbetet samtidigt som det innebar utmaningar ur ett ldnsamhetsperspektiv nar markparkering
ersatts med kostsamma parkeringsanlaggningar.
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Bilpendlingen 6ver kommungransen ska minska och for detta kravs fler pendelparkeringar och
parkeringsnoder pa strategiska platser. Detta kan pa sikt paverka efterfragan pa parkering i centrala
staden. Utdver detta ska parkeringstalen for bilar i centrala och halvcentrala lagen i Goteborg sdnkas.
Detta kan gbra att planerade anldggningar behdver minskas i storlek samtidigt som det ocksa kan
paverkar behovet av parkering.

Parkeringsavgifterna i omraden déar det rdder hog efterfrdgan ska hojas vilket skulle kunna skapa
forutsattningar for att genomfora projekt som hittills har ansetts for kostsamma. Samtidigt ska en
mer dynamisk prissattning efterstravas vilket stéller krav pa bade tekniska lésningar och analys av
parkeringsbeteenden.

Urval av bolag vid benchmark

Goteborgs Stads Parkering AB
Bolaget har i uppdrag att forvarva, uppfora, avyttra och forvalta parkeringsanldggningar samt sam-
ordna och bedriva parkering inom Gdteborgs Stad med syfte att framja ett hallbart resande.

Bolaget dger 26 fastigheter som innehaller ca 9 000 parkeringsplatser. Pa ca 11 000 platser bedrivs
parkeringsverksamheten pd arrenderad mark och darutéver férvaltar bolaget ca 50 000 platser.
Antalet anstéllda ar ca 90.

Parkeringsbolagets verksamhet bestdr av bade tillstAndsparkering och besdksparkering samt ett
aktivt arbete med tjdnster for att framja ett hallbart resande och nya resvanor. Verksamheten
bedrivs i egna dgda anlaggningar, pa arrenderad mark samt pa uppdrag av affarspartners. Det finns i
dagslaget inget bolag som ar direkt jAmférbart med Goteborgs Stads Parkering, men ett urval har
gjorts av bdde kommunala och privata aktérer i branschen dir de kommunala bolagen ar de som
bedriver en verksamhet mest lik Gdteborgs Stads Parkering. Det privata bolaget dger inga egna
parkeringsanldggningar utan bedriver enbart verksamhet pa uppdrag av andra.

Vid férra drets urval av jamférbara bolag valdes tvd kommunala och ett privat bolag. De tre bolagen
ar Stockholm Stads Parkering AB, Malmd kommuns parkeringsaktiebolag och APCOA Parkering
Sverige AB.

Stockholms Stads Parkering AB

Stockholm Parkering ar ett kommunalt bolag som &dgs av Stockholms Stad. Stockholm Parkerings
uppgift i staden ar att erbjuda parkeringsplatser pa tomtmark, bade besdksparkeringar och forhyrda
platser. En annan viktig uppgift ar att bygga nya parkeringsanldggningar och framja hallbara
maobilitetstjanster.

Malmé kommuns parkeringsaktiebolag

Parkering Malmés huvuduppdrag &r att bygga och forvalta parkeringsmdjligheter pa tomtmark i
Malmd. De skéter dven uthyrning och 6vervakning av parkering pd uppdrag av externa
fastighetsagare.

Apcoa Parking Sverige AB

Bolaget ska vara allménheten och offentligheten behjalplig i parkeringsangelagenheter och bedriva
darmed forenlig verksamhet. Bolaget &ger inga egna parkeringsanlidggningar utan bedriver enbart
parkeringsverksamhet i uppdragsform.
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Lonsamhet i jamforelse med andra parkeringsbolag

Soliditet & rorelsemarginal i jamforelse 2021
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Malmé kommuns parkeringsaktiebolag ™ APCOA Parking Sverige AB

Soliditet

Goteborgs Stads Parkering star sig val i jamforelse med liknande aktorer. Den synliga soliditeten
uppgick 2021 till ca 80% vilket vasentligt dverstiger soliditeten hos de dvriga bolagen. Bolagets
justerade soliditet med hénsyn tagen till fastigheternas dvervarden uppgick 2021 till 91% att
jamféras med det i dgardirektivet angivna méalet pd minst 50%.

Goteborgs Stads Parkerings hoga soliditet beror pa manga ars samlade vinster, l1ag investeringsvolym
och att inget ldnebehov forelegat till skillnad fran Stockholm Parkering och Parkering Malmé som
haft betydligt fler och stbrre investeringar genom aren.

Rorelsemarginal

Aven nir det géller rérelsemarginalen, som 2021 fér Géteborgs Stads Parkering AB uppgick till ca
25%, star sig bolaget val jAmfort med Gvriga aktorer. Bolaget har som mal att rérelsemarginalen ska
vara dver 20%.
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Rérelsemarginal 2021/2020 i jamforelse
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Aven 2021 &rs intikter och resultat paverkades negativt av pandemin. Folkhilsomyndighetens
restriktioner i slutet av oktober 2020 samt pandemins andra och tredje vag slog hart mot intakter och
resultat. En dkad parkeringsaktivitet under sommaren paverkade dock intikter och resultat positivt. |
jAmforelse med 2020 kan vi se en dterhdmtning i intdkter och resultat hos samtliga bolag i
jAmfdrelsen férutom hos Apcoa som redovisar hiigre intakter men ett sdmre resultat till foljd av
hégre rorelsekostnader.

Goteborgs Stads Parkerings bedémning av den egna verksamhetens férmaga
att generera marknadsmassig avkastning
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Det totala investeringsbehovet under perioden 2023 - 2033 uppgar till ca 3,5 miljarder kronor.
Tyngdpunkten av investeringarna beriknas falla ut under aren 2025 - 2027.

Bolaget kommer att behdva ta upp lan for att genomfora investeringarna fran ar 2026. Lanebehovet
blir som mest 600 mnkr. Fran ar 2029 och framat betalas skulden av. Det ar troligt att det tillkommer
projekt i slutet av prognosperioden.

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

Utveckling rérelsemarginal - mal > 20%
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Vissa av de anldggningar bolaget investerar i genererar ett nedskrivningsbehov pa grund av att
nedlagda utgifter, det vill siga bokfort varde, Overstiger virdet av de framtida kassaflédena som en
anlaggning forvantas ge upphov till. Detta kompenseras av andra mer I6nsamma investeringar och
anlaggningar. Siffrorna inkluderar inte en eventuell nedskrivning i Skeppsbrogaraget.

Rérelsemarginalen beddms dka successivt till foljd av mdnga nybyggda anlaggningar utan stbrre
underhallsinsatser. Prognosen bygger pd en taxa som i centrala lagen taktas upp till ca 30 kronor per
timma ar 2030.

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.
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Utveckling soliditet > 50%
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Sy lig soliditet Justerad soliditet inkl dolda varden

Parkeringsbolaget har idag en stabil ekonomi med goda kassafléden. Bolaget har inga 1dn och mdnga
ars samlade vinster vilket bidrar till den hoga soliditeten. Den synliga soliditeten uppgar idag till 78 %.
Bolagets Overvarden i fastigheterna uppgar till drygt 2 miljarder kronor, vilket innebar att den
justerade soliditeten med hansyn tagen till detta uppgar till 90%.

Bolagets ekonomiska utveckling av befintlig verksamhet ihop med den 10-ariga investerings-
prognosen innebér en minskad soliditet, dock som lagst ca 52% (synlig) respektive 71% (justerad) ar
2027 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
beraknade till ca 39 mnkr. Siffrorna inkluderar inte en eventuell nedskrivning i Skeppsbron.

Ekonomiska risker

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

* | takt med att Idnsam markparkering ersatts med investeringstunga parkeringsanlaggningar
ovan och under jord s riskerar bolagets marginaler successivt att férsdmras om inte priserna
for parkering kan justeras upp for att matcha kostnadsutvecklingen.

* Bolagets ldngsiktiga ekonomiska formdga riskerar att forsvagas om bolaget inte ges mdjlighet
av staden att investera i anldggningar med goda ekonomiska férutséttningar. Olbnsamma
projekt kan medfora stérre nedskrivningar som begransar bolagets framtida méjligheter att
investera i nya anlaggningar.

* Bolagets ldngsiktiga ekonomiska formdga riskerar att férsvagas om de ekonomiska
forutsattningarna for parkeringsanliaggningar inte beaktas i tidiga skedena i
stadsutvecklingen.

* Bolagets ekonomiska forméga riskerar att forsvagas i ett kortare perspektiv om
tillgangligheten till parkering i perioder behdver 16sas med tillfilliga anlidggningar.
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Bolagets lonsamhet riskerar att forsdmras om anlaggningar pa stadens markreserv tas i
ansprak for annat andamal i stadsutvecklingen utan att bolaget ges mdjlighet att investera i
nya anlaggningar med motsvarande [6nsamhet.

Bolagets ekonomiska formaga riskerar att forsvagas vid en langre lagkonjunktur till foljd av
lagre parkeringsintakter och sdmre ldnsamhet i anldggningarna.
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Handlaggare:

Lena Andersson, Vd

Informationsarende — uppfoéljning

av verksamhet och ekonomi

Higab har gett Alvstranden i Utveckling i uppdrag att f6lja upp verksamhet och
ckonomi i en rapport. Rapporten ska avges en gang om aret och styrelsebehandlas.

Rapporten aterfinns i Bilaga 1.

Bakgrund

Merparten av de rorelsedrivande bolagen i1 Stadshuskoncemen aldggs i sina dgar-
direktiv att 16pande, 1 enlighet med av Stadshus anvisad process, bidra med analys om
hur forutsittningar och forhallanden avseende avkastningskrav skiljer sig at mellan
branschnorm och de egna verksamheterna.

I enlighet med vad som framgar av dgardirektiven ska bolagens ekonomiska
avkastningskrav aterkommande viarderas och foljas samt att kraven ska sta 1 paritet
med branschens I6nsamhet.

Bolagen ska aven kontinuerligt anvéinda benchmarking med relevanta aktorer i syfte
att utveckla verksamhetens effektivitet och produktivitet. Med stod 1 bolagets
agardirektiv ser Stadshus ett behov av att berdrda bolag tills vidare arligen i skriftlig
rapport inkommer med en skriftlig analys i enlighet med denna instruktion.

Beddémning av drendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte dr av principiell beskaffenhet.

Bilagor
Bilaga 1. Rapport till Higab: uppfo6ljning av verksamhet och ekonomi.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5B info@alvstranden.gotehorg se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Gdteborg www alvstranden.com



Verksamhet och Ekonomi

Alvsirandens framtida uppdrag dr fortfarande under utredning och invintar ett nytt dgardirektiv som
kommer ligga till grund for kommande affdrsplan. Dérfor blir arets skrivning av "Verksamhet och
Ekonomi” inte scrskilt omfatiande. Det senaste tjdnstutldtande om "Fordiupad analys och forslag
avseenden en fOréndring av Alvstranden Utveckling”, diarienummer 1683/20 viintar pé beshit av
Kommunstyrelsen och Kommunfidlmdktige.

Omvirldsanalys relaterat till var verksamhet

Bolagets uppdrag enligt nuvarande dgardirektivet ir att: “forvalta, utveckla samt avyttra fastigheter
inom exploateringsomradena. Kirnan i bolagets verksamhet ir att utveckla byggritter for exploatering
genom fastighetsutveckling samt ansvara for genomforandet av lagakraftvunna detaljplaner. Enligt
dgardirektivet ska bolaget kunna ta nisker och verka dels som utvecklingsbolag dels som byggherre.
Alvstranden ska endast 1 begriinsad omfatining lingsiktigt iga och forvalta fastigheter.”

2022 har varit ett turbulent ar for bade Sverige och resten av viirlden diir geopolitiska spinningar har
pressat utbudet av livsmedel, ravaror och energi. Till £61jd av de drastiska foriindringarna av
omvirldsliget har inflationen stigit kraftigt, och centralbankerna har infért drastiska penningpolitiska
atgarder for att fa stopp pa den skenande inflationen.

Den totala transaktionsvolymen for 2022 exklusive villkorade affarer var drygt 45 % ligre dn for
helaret 2021 och uppgick till 219,6 Mdkr. Ar 2022 inleddes starkt med héga transaktionsnivier under
de tva forsta kvartalen medan Q3 var tydligt svagare och markant under normalniva for att under Q4
dterhiimtade sig nagot. Utlindska investerare har i ir stitt for cirka 24 % av transaktionsvolymen
vilket iir 8 procentenheter hégre dn for heliret 2021. Bostiider iir det segment som har omsatt mest
under 2022 och stod fir 24 % av den totala transaktionsvolymen. Samhillsfastigheter och
logistik/industri utgjorde de niist stérsta segmenten med 21 vardera %. Kontor utgjorde 13 % och
dvrigt stod for 11 %. Det segment som omsatt minst ir handelssegmentet som svarat t6r 9 % av den
totala transaktionsvolymen under 2022.

Virt att notera ir att starten pa 2023 inte inneburit nagra vildsamma forindringar, fram till och med
den 24 januari 2023 nar transaktionsvolymen fér 2023 drygt 5 miljarder kr (avser transaktioner > 40
mnkr). Transaktions- och projektmarknaden forviintas vara fortsatt avvaktande under 2023 med laga
transaktionsvolymer, stigande dircktavkastningskrav och sjunkande marknadsvirden. Férhoppning ér
att fastighetsbranschen kommer dterhiimta sig relativt snabbt men det styrs mycket av inflations-
utvecklingen. Den langsiktiga effekten av ridande energipriser dr mycket svir att bedoma 1 dagsliget.

Goteborg dr Sveriges andra storsta stad med strax Gver 1 miljon invinare i vad som brukar benimnas
som Storgéteborg. Sedan ar 2008 har befolkningen 1 kommunen 6kat med narmare 88 000 invanare
vilket motsvarar en 6kning om ca 18 %. Det ir befolkningsdkningen som framst priglat Goteborgs
fastighetsmarknad med den brist pa bostider som rader.

Goteborgs kontorsmarknad har karaktiriserats av bristen pd moderna kontor. Aven om flertalet projekt
har fiirdigstiillts senaste tiden, s dr moderna kontorsytor nagot som fortsatt efterfrigas. Utéver detta sd
efterfrigas funktionella kontor som enkelt kan anpassas efter kundens behov. Kontorsbestindet inom
CBD (Central Business District) bestar till stor del av gamla och mindre funktionella lokaler. Detta har
inneburit att foretagen dr beredda att 1amna CBD och flytta en bit ut, for att f3 komma in i moderna
kontorslokaler. Exempel pé detta idr de kontorsprojekt som uppforts lings Mélndalsviigen och vid
Ullevi, som samtliga har fyllts upp i snabb takt.

Fram till viren 2020 lag vakansnivierna i de tre starkaste kontorsligena, CBD, Innerstaden och
Lindholmen, pa vildigt 1ga nivaer och utgjordes nistan enbart av omflyttningsvakanser. Sedan dess
har dock trenden vint mot stigande vakansnivaer. Detta beror formodligen bade pa den osikerhet
kring hur framtidens kontor kommer se ut och &kat hemarbete som Corona-pandemin forde med sig i
kombination med att manga kontorsprojekt 1 Goteborg nu fardigstills. Under 2022 beriknas staden fa



ett tillskott om cirka 176 000 m? nya kontorsytor. Det terstir att se vilken paverkan dessa tva faktorer
far pd vakansnivierna pa lite lingre sikt. Newsec spar att det ir sannolikt att omodema kontor 1 simre
ligen 13 allt svirare att attrahera hyresgister.

Bolagets hantering av omvirldsférandringar pa marknaden

Alvstranden har vid arsskiftet 2022/2023 en uthyrningsgrad om 90,5% som omfattar hela bestindet.
Malet ér inte att ha en uthyringsgrad pa 100% eftersom vi vill kunna erbjuda omflyttning for
befintliga hyresgister med kort varsel. Huvuddelen av fastigheterna ir beldgna pa Lindholmen men
dven Frihamnen och Gullbergsvass. Alvstrandens fastighetsbestind pa Lindholmen ar i hela spannet
fran gamla omoderna varvslokaler till moderna ytor i Lindholmens Science Park. Bolaget har aktivt
tomstillt ett par stora fastigheter pa Lindholmen fér omdaning exempelvis The Yard som ska flytta in 1
Utrustningsverkstaden efter ombyggnation. Bolaget har ocksa ett nira samarbete med Business Region
Goteborg AB och Lindholmen Scince Park AB avseende utvecklingen och behovet som néringslivet
har av kontorslokaler pa Lindholmen.

Den kraftiga inflationen under 2022 driver kostnaderna for att bygga och stigande riintenivier gor att
de som ska kdpa bostider mer priskinsliga vilket leder till sjunkande bostadspriser. Antalet
fastighetstransaktioner pa marknaden har minskat avsevirt under aret siirskilt for byggritter diir séljare
och kdpare har svart att métas pa en ny prisniva. Nista stora utforsiljning av byggritter avser
Frihamnen och ligger nagra ar framat 1 tiden. Pa Lindholmen ar nista forsiljning av byggritter pa
Lindholmsplatsen och Regnbagsgatan niir detaljplanerna har vunnit laga kraft om cirka tre till fyra ar.

Bolagets forutséattningar att bedriva sin verksamhet relativt sina

konkurrenter

Alvstrandens stora omrdden for framtagande av byggritter ir Frihamnen och Lindholmen. Det finns
ingen direkt konkurrenssituation di Alvstranden ir markiigare av omridet. Fftersom det ir ett mycket
begrinsat utbud av byggritter till forsiljning centralt i Goteborg blir det ingen direkt konkurrens
mellan olika omraden. Forsiljningarna gar ut pa dppna markanvisningar och byggherrar som dnskar
forvirva byggritter limnar in anbud. I dagsliget arbetar Alvstranden med savill stérre som mindre
byggherrar som forvirvat byggritter.

Alvstranden arbetar till stor del inom fastighetsférvaltningen med exploateringsfastigheter. Flertalet av
fastigheterna i bestandet kommer att inga 1 kommande detaljplaner dir vissa fastigheter ska rivas,
utvecklas eller siljas ut efter att detaljplancarbete ir avslutat. Fastighetsférvaltningen dr en
forutsittning 1 Alvstrandens affirsmodell under foretagets livslingd. Eftersom bolaget ir ett
projektbolag med begrinsad livslangd ar forvaltningsuppdraget inte jimforbart med traditionell
fastighetsforvaltningsverksamhet.

Branschbeskrivning

Det finns ett flertal kommunala utvecklings- och exploateringsbolag i Sverige. De har alla sin egen
geografi och ir dirmed inte konkurrenter pd samma marknad. De bolag som, férutom Alvstranden
Utveckling, finns i regionen ir Mdlndala, Landvetter S6dra, S6dra Munksjén och Bokab i Kungilv.
De dger alla kommunal mark och / eller kommunala fastigheter och har 1 uppdrag att utveckla detta i
nigot syfte som dr gynnsamt {6r dess respektive kommun.

Vid uppféljningen av dgardialogen 2021 redovisades en jimforelse med tva andra kommunigda bolag
som delvis arbetar med markutveckling, Sankt Kors Fastighets AB 1 Linkdping och MélnDala
Fastigheter AB 1 MélIndal. Se bilaga 3. Inget vtterligare arbete har gjorts under 2022 till £6ljd av
personal- och tidsbrist.



Alvstranden Utvecklings uppdrag ir stérre in dess svenska motsvarigheter. Offentliga
utvecklingsorganisationer av liknande modell som Alvstranden Utveckling finns i Oslo och
Kdépenhamn dir bolaget varit pa studiebestk under 2022. By & Havn 1 Képenhamn dr den
organisation som har storst likheter med Alvstranden.

Oslo: Oslos hamn dger utvecklingsbolaget Hav Eiendom AS (https://haveiendom.no), som utvecklar
nya stadsdelar i delar av Oslos hamnomraden. Verksamheten syftar till att finansicra underhall och
modernisering/utveckling av den kommersiella hamnverksamheten. Bolaget agerar strikt kommersiellt
och har inga offentligrittsliga administrativa uppgifier. Uppdraget ir tudelat: dels ska man finansiera
flytt och modernisering av hamnen, dels ska man 1 sin stadsutveckling tillgiingliggéra hamnomraden
for allmiinheten. Bolaget utvecklar egen mark som de siiljer 1 alla skeden av stadsutvecklings- /
fastighetsutvecklingsprocessen.

By & Havn 1 Kopenhamn (hitps://byoghavn.dk) ér ett utvecklings- och driftbolag som Zgs till 95 %
av Képenhamns kommun och 5 % av staten. I likhet med Alvstranden har By & Havn en omfattande
hyresportfél) med cirka 700 hyreskontrakt och en omsitining runt 300 mnkr. De har ocksi parkeringar
och markarrenden 1 sin hyresportfél]. Intikterna frin By & Havns verksamhet gir till det
gemensamma genom att de finansierar stora infrastrukturprojekt 1 Képenhamn — inklusive
tunnelbanan, kajer, parker och andra atgirder i de nya stadsdelarna. By & Havn utvecklar och siljer
byggritter till olika investerare samt for allmint bostadsbyggande och &r aktiva i
stadsutvecklingssatsningar hela vigen fran tidig planeringen till inflyttning. Férutom stadsutveckling
ansvarar By og Havn for drift av Kdpenhamns hamn, dels genom verksamheten i Copenhagen Malmé
Port AB samt direkt drift av Képenhamns rekreationshamn.

Alvstranden har kontinuerligt kontakter och besék frin bide Malmé och Stockholms kommun som
star infor utveckling av komplexa omriden, dir man initialt ser att ordinarie utvecklingsmodell inte
ricker till.

Hur ser loinsamheten ut idag relativt jéimférbara konkurrenter?

Vid tidigare genomford benchmarking mot Sankt Kors Fastighets AB och MalnDala Fastigheter AB
framkom att inget av dessa bolag har kortsiktiga ekonomiska mal i sitt dgardirektiv. Det blir inte
rittvisande att jimfora med dessa bolag eftersom det finns visentliga avvikelser mellan uppdragen.
Det finns inga jimférbara konkurrenter niir det giller markutvecklingen i Sverige. Det bolag som ir
nirmast Alvstrandens uppsittning ir By & Havn i Kopenhamn.

Hur ser lonsamheten ut pa 5— 10 ars sikt?

Bolaget arbetar med ekonomiska scenarion som stricker sig drygt tio ar framat i tiden. Scenariot r ett
viktigt verktyg for den framtida ekonomiska planeringen av verksamheten eftersom det r vildigt
langa ledtider fran rimark till byggrittsforsiljning. Vid scenarioarbetet ligger vi in de tilltinkta mark-
och fastighetsutvecklingsprojekten i tiden f6r att se en helhet och {3 tidiga indikationer pd om vissa
projekt behdver flyttas framat eller tidigareliggas for att bolaget ska ha kapital och uppritthilla en
soliditet som haller sig inom dgardirektivets ramar.

Lonsamheten pa 5-10 ars sikt dr i dagsliget vildigt svart att sia om vad giller framtida priser pa
byggritter med hiansyn till den stora osikerheten avseende inflation, rintelige och
produktionskostnader. Mark och byggritter ér i praktiken fastighetsmarknadens optioner eftersom
markvirdet 1 princip utgdrs av ett restviirde mellan den fiirdigstillda byggnadens viirde och
produktionskostnaden for byggnaden. Lénsamheten inom fastighetsférvaltningen ér betydligt stabilare
in markutvecklingen men osiikerheten iir hur fastighetsbestindet hos Alvstranden kommer att se ut om
5-10 ar eftersom fastighetsbestindet inte ir ett lingsiktigt innehav. Det storsta innehavet av
forvaltningsbyggnader ir som tidigare nimnts pi Lindholmen (Norra Alvstranden) och det dr ett



expansivt omrade med historiskt lagre vakans for kontorstastigheter vid en jimforelse med Gvriga
Goteborg.
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Lénsamhetsmatt/ekonomiska nyckeltal som aterfinns i figardirektivet
Alvstranden har inga 16nsamhetsmétt i dgardirektivet sdsom avkastingskrav. Det finansiella métt som

anges ir nedanstiende:

» Det langsiktiga finansiclla malet ar att Bolaget efter att uppdraget slutforts ska kunna pavisa
ott positivt resultat.

» For Alvstranden Utveckling AB innebir ovanstiende att Bolaget under varje given
femarsperiod ska ha en genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20 procent. Bolaget ska leverera
stadsutveckling enligt den av kommunfullmiktige beslutade Fardplan Alvstaden i niva med
angivna tidsplaner och Sversiktlig utbvegnadsvolym. Bolaget ska efterstriiva att Bolagets
samlade ekonomiska resultat for exploateringsfasen av respektive delomride inom Alvstaden

visar ett positivt resultat.

Soliditet enligt figardirektivet
Alvstranden Utveckling miiter den genomsnittliga soliditeten i de ekonomiska framtida scenariona

(drygt 10 ars sikt) for att kontrollera att vi haller oss inom ramen f&r gillande dgardirektiv. Scenariona
gors ur koncernperspektivet eftersom Alvstrandenkoncernen bestér av 22 bolag och flertalet av dessa
dger fastigheter och bedriver projektverksamhet. Agardirektivet stipulerar att under varje given
femarsperiod ska bolaget ha en genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20 procent. For &r 2022 uppgick
genomsnittet till 20,5%, se grafen nedan for utfallen de senaste aren.
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