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Remissvar ”Analys av kapitalstruktur for berorda
bolag inom Stadshus-koncernen”

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. Att tillstyrka den av Goteborgs Stadshus AB’s gjorda analys dér bedémning av
bolagets riskprofil med kompletterande kommentarer i detta drende samt foreslaget
soliditetsintervall om 20-40% godkénns.

2. Att punkten omedelbart justeras.

Sammanfattning

Higab tillstyrker den genomforda analysen med tillhérande riskprofil och
soliditetsintervall. Dock vill bolaget poéngtera att &ven om 60% av bolagets kundstock ar
offentlig verksamhet s &r det inte helt riskfritt. Sett till befintliga ingdngna kontrakt ar
risken liten att dessa inte uppfylls ddremot ser dven offentliga verksamheter kontinuerligt
Over sin kostnadsmassa dér hyra ar en bestdndsdel vilket kan komma péaverka vakansgrad.
Med de uttag som gjorts ur bolaget och som kommer goras under kommande ar innebar
en minskning av bolagets 16pande resultat och kassaflode vilket kan komma f& péverkan
pa beslutade investeringar och framtida uttag ur bolaget.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Bolaget gor ingen annan bedomning &n den som framgar i beslutsunderlaget utifran
denna dimension

Bedomning ur ekologisk och social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén dessa dimensioner.

Samverkan

Bilagor

1. Remissutskick GSHAB-2021-00069 med tillhdrande material
- PU 231120 §126 Delredovisning kapitalstruktur med remiss
- 9 Delredovisning av uppdrag att genomfora genomlysning av Goteborgs
Stads bolags kapitalstruktur
- Bilaga 1 Riskprofil och bedomning av soliditetsintervall Higab AB
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Expediering
Goteborgs Stadshus AB

Arendet

Goteborgs Stadshus AB fick i budgeten for 2022 i uppdrag att genomfora en
genomlysning och foresla fordndringar av bolagens kapitalstruktur. Inom ramen for detta
uppdrag har dven Stadshus utifran en genomford riskanalys dven identifierat och bedomt
olika acceptabla soliditetsintervall for de affarsdrivande bolagen inom
Stadshuskoncernen. Stadshus vill nu inhdmta bolagets synpunkter pa beddmd riskprofil,
foreslaget soliditetsintervall samt om faktorer intréffat eller blivit kéinda under 2023 som
kan komma paverka bedomningar av riskprofil och kapitalbehov.

Svaret ska vara styrelsebehandlat och dversént till Goteborgs Stadshus AB senast 2024-
02-15

Beskrivning av drendet

Under véren 2023 skickades en frageenkdt ut till bolagen inom Stadshuskoncernen med
ett 40-tal fragor som besvarats pa tjansteniva. Utifran inldmnade svar har sedan Stadshus
gjort en samlad bedomning for respektive bolag och under arbetets gang har dven dialog
forts med bolagen. Till detta har 4ven bolagets inrapporterade 10-ariga investeringsplan
legat till grund. Det ska dven ndmnas att analysen bygger pa de kénda och beslutade
forutsdttningarna som fanns under sensommar 2023 for bolaget. Riskanalysen och arbete
med denna framgar mer i detalj i bilagda remissutskick.

Bolaget tillstyrker den genomforda analysen, med tillhérande beddmning av riskprofil
och beddmd soliditetsintervall, men vill dock poéngtera foljande.

Som framgar av analysen bedéms Higab ha 14g afférsrisk. Orsaken till att den bedomda
affarsrisken ar 1ag bygger méangt och mycket pa att av bolagets kundmix utgérs ca 60%
bolagets av kunder offentliga verksamheter. Bolaget vill poéngtera att &ven om 60% av
bolagets dr offentliga kunder sé ar det inte helt riskfritt. Sett till befintliga ingédngna
kontrakt ar risken liten att dessa inte uppfylls ddremot ser 4ven dessa kunder kontinuerligt
over sin kostnadsmassa dér hyra &r en bestandsdel. Inom segmentet offentliga
verksamheter finns &dven regionala och statliga inhyrningar som har annan huvudman. Det
far dirmed inte tas for givet att de offentliga kunder som i dag har sina inhyrningar alltid
kommer att gora det via Higab som bolag.

Att bolaget har ett varierat bestand vilket gor att risken bedoms som ldgre da det inte
finns ndgot dominerande segment dér en eventuell nedgang skulle fa en stor paverkan pa
bolaget instimmer bolaget i men vill i detta avseende podngtera att da bolaget innehar
manga dldre byggnader och fastigheter som har krav pé sig utifrdn bevarande etc gor att
risken 0kar. Trender inom kontorsmarknaden star infor ett skifte mot kortare kontrakt och
mer flexibla ytor och hogre efterfragan pa Coworking ytor. Vidare visar det sig att
arbetsgivare onskar en storre nédrvaro vilket gor att fler atergar till att arbeta pé kontor.
Det ar dock fortfarande inte lika nodvéndigt att vara pa ett kontor alla dagar under
arbetsveckan. Behovet av centrala kontorsytor kommer dédrmed antagligen minska vilket
dven ses i rapporter frdin marknaden om stigande vakanser i centrala delar. Vidare driver
dven nu fardigstallda kontorsprojekt pa lokalytan och da efterfragan minskat paverkar
detta dven vakansgraden negativt. Sett till Goteborg enbart sé tillskapas det ménga nya
kontorsytor under de ndrmsta &ren sdsom Park Central och Stationshuset (40 000 kvm for
bada) Kaj 16 vid Géta Alvbron (30 000 kvm) och Kvarteret Johanna (22 000 kvm). Som
ndmnts ovan framkommer i olika trendspaningar att de lokaler idag som ér flexibla och
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kan tilldta co-working bedoms ha en 6kad efterfragan. Generellt kan ségas att sésom
Goteborg vixer behover drygt 40 000 kvm kontorslokaler tillskapas per ar. Tillskapande
ytor utdver detta kommer spiada pa vakansgraden och lokaler som dr mindre flexibla
beddms efterfrdgan minska pa. De tillkommande lokalytor som ndmns ovan far anses
som flexibla och finnas efterfragan pa. Daremot dr Higabs lokalytor inom
kontorssegmentet dldre och mindre flexibla jamfort med nyproducerade. Darmed finns
risk att efterfragan dirmed minskar pa bolagets kontorslokaler. For att minska denna risk
och mota fordndrad efterfrigan kommer Higabs éldre bestand behovas att byggas om och
da till hogre en hogre investeringskostnad da fastigheter/byggnader och lokaler till viss
del ar behéftade med bevarande krav jaimfort med nyproduktion.

Analysen bedomer Higabs finansiella risk som medelhdg vilket hérror sig till att
fastighetsbranschen ar kapitalintensiv och att nyinvesteringar oftast kraver nagon form av
externfinansiering sdsom uppléning varpa bolaget blir mer réntekénsligt. I Higabs fall
sker upplaning nér investerings- och reinvesteringsvolym overstiger drygt 300 mnkr
arligen vilket motsvarar ett uppskattat 16pande kassaflode fran Higabs verksamhet. De
investeringar som i dag 4r beslutade &r mangt och mycket kopplade till kommunala
verksamheter sdsom ny Slottskogsrink, ny Magasinsloning for Kulturndmnden eller om-
och tillbyggnad av Konstmuseet. Med hénsyn till projektvolymer kommer bolaget behdva
finansiera detta via upplaning. Rénterisken som &r forknippade med nyinvesteringar
kopplade till kommunala verksamheter overfors i sin helhet pa kund i slutindan varpa
Higabs risk ér liten. Bolaget vill dock belysa att staden som helhet sitter pa den finansiell
risk som uppstar. Utdver rianterisken kopplat till investeringar ser bolaget dven att
inflationen paverkar projekten, vilket framforallt kopplas till 6kade materialpriser.

Utover finansieringsbehov kopplat till investeringar och reinvesteringar tillkommer krav
pa utdelningar mm frin 4dgaren vilket inte ryms inom bolagets 16pande kassafldde vilket
da behover ldnefinansieras med beaktande av beslutade investeringsvolymer. Detta
paverkar bolagets I6pande kassaflode Over tid pa grund av 6kade rantekostnader vilket da
sin tur minskar utrymme for investeringar och reinvesteringar. Okade uttag ur bolaget
som lanefinansieras sisom nu foreslas péa drygt 500 mnkr utdver de 500 mnkr som
delades ut under 2023 fér en paverkan pé bolagets 16pande resultat och kassaflode med
drygt 30 mnkr &rligen givet nuvarande riintenivd. Aven om rintedkningar nu verkat
avstanna kommer bolaget fi paverkan framgent vilket kan leda till att bolagets finansiella
stillning forsdmras dér beslutade investeringar kan komma att paverkas och utrymme for
framtida utdelningar frén Higab minskar.

Forutom fordndrade trender pa lokalmarknaden, nuvarande konjunkturldge samt rinteldge
ser bolaget inga andra faktorer som kan paverka analysen

Sammanfattande bedomning av drendet

Higab tillstyrker den genomforda analysen med tillhérande riskprofil och
soliditetsintervall. Dock vill bolaget poéngtera att &ven om 60% av bolagets kundstock ar
offentlig verksambhet s ar det inte helt riskfritt. Sett till befintliga ingéngna kontrakt &r
risken liten att dessa inte uppfylls daremot ser dven offentliga verksamheter kontinuerligt
Over sin kostnadsmassa dar hyra ar en bestdndsdel vilket kan komma péaverka vakansgrad.
Med de uttag som gjorts ur bolaget och som kommer goras under kommande ar innebar
en minskning av bolagets 16pande resultat och kassaflode vilket kan komma f& paverkan
pa beslutade investeringar och framtida uttag ur bolaget.
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