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Bolagets styrande handlingar 

Higab är ett fastighetsbolag som ägs av Göteborgs Stad genom Göteborgs Stadshus AB. 
Fastighetsbeståndet uppgår till ca 160 fastigheter om cirka 610 000 m2 och 31 av byggnaderna är 
byggnadsminnen. Bolaget ska vara ett strategiskt verktyg för Göteborgs Stad inom fastighetsområdet 
och genom detta medverka till stadens utveckling samt vårda och utveckla kulturfastigheter i Göteborg. 

Som fastighetsägare ska Higab erbjuda ändamålsenliga lokaler till verksamheter inom Göteborgs Stad, 
andra offentliga aktörer, föreningar, kulturverksamheter och mindre företag. I verksamheten ingår också 
fastighetsutveckling i form av nybyggnation, ombyggnation och lokalanpassning. 

Förutom Göteborgs Stads övergripande policyer och riktlinjer styrs verksamheten av 
kommunfullmäktiges ägardirektiv samt stadens respektive bolagets budget och mål. Higabs styrelse 
fastställer årligen ett mål- och inriktningsdokument som ligger till grund för verksamhetsplanen och 
därmed budgeten.   

Av ägardirektivet framgår att Higab har två huvuduppdrag, dels som fastighetsförvaltande bolag, dels 
som moderbolag. Det fastighetsförvaltande uppdraget innebär att Higab ska: 

• vara ett strategiskt verktyg för Göteborgs Stad inom fastighetsområdet.

• aktivt medverka i stadens utveckling och agera proaktivt genom förvärv, nyproduktion,
utveckling, förvaltning eller avyttring av fastigheter.

• vara lyhörda för stadens behov.

• vårda kulturhistoriskt värdefulla byggnader.

• säkerställa fastigheternas långsiktiga värde och brukbarhet och att hyressättningen
överensstämmer med denna målsättning.

• ha tydliga och transparenta principer för hyressättning.

• ligga i framkant avseende fastighetsutveckling inom såväl nyproduktion som ombyggnation och
underhåll.

• ha en verksamhet präglad av ekologisk, social och ekonomisk hållbarhet.

• över tid ha en justerad soliditet om minst 45% och en direktavkastning på kommersiella
fastigheter om minst 3,5%.

I uppdraget som moderbolag ska Higab: 
• årligen genomföra ägardialog med dotterbolagen.

• identifiera möjligheter till samordning och effektivisering av olika slag inom koncernen.

• vid behov ta initiativ till förändringar av dotterbolagens uppdrag och organisation.

• fastställa finansiella nyckeltal för att kunna bedöma bolagens finansiella situation samt lämna
förslag om bokslutsdispositioner inom koncernen.
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För Higabs operativa verksamhet finns en vision där vi tillsammans vårdar och utvecklar byggnader för 
ett levande Göteborg. Affärsidén är att långsiktigt äga, vårda och utveckla unika fastigheter för offentliga 
verksamheter och mindre företag i Göteborg. 

Budget 2026

Resultaträkning 

Higabs budget för 2026 visar på ett resultat om +99,2, vilket är +0,7 mnkr högre än prognos oktober 
2025. Större förändringar av intäkter och kostnader förklaras nedan.  

Kommentarer till budget i förhållande till senaste prognos 

Fördjupad analys av budgeten 

Intäkter ökar med +27,2 mnkr jämfört med oktober 2025. 
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- Nya hyresavtal har tecknats för Pedagogen med start 1 april vilket ger en ökad intäkt med +21
mnkr jämfört mot prognos. Avtalet går från att vara ett så kallat Självkostnadsavtal till ett
traditionellt hyresavtal.

- Debiterade förbrukningskostnader beräknas öka med +1,2 mnkr jämfört mot prognos oktober
2025.

Driftskostnader ökar med -24,6 mnkr jämfört med oktober 2025. Större skillnader avser: 

- Planerat underhåll ökar med -9,8 mnkr i budget 2026. I budgeten inkluderas mindre PLU med
15 mnkr och TST-åtgärder 5 mnkr. (Totalt finns i budget 2026 236 mnkr
reinvesteringar/underhåll där den större delen av årets kostnad är större reinvesteringar som
inte kostnadsförs i resultaträkningen utan istället kommer läggas in i balansräkningen.) Utöver
de 500 mnkr som beslutats om för 2025 och 2026 tillkommer 16 mnkr som avser underhåll
på Viktoriahuset.

- Budgeten för reparationer minskar med +6,0 mnkr. Arbetet med att rätt underhåll ska
genomföras enligt plan fortsätter och målet är ett mer proaktivt arbete mot underhållsplan
som på sikt ger lägre reparationskostnader.

- Personalkostnader (lön inkl. arbetsgivaravgifter) ökar med -11,5 mnkr, i ökningen finns
helårseffekter av tillsatta tjänster under 2025 samt löneökning enligt kollektiv avtal.

- Mediakostnader såsom vatten, avfallshantering och fjärrvärme beräknas öka med -5,9 mnkr
pga. ökade taxor.

Avskrivningar ökar med -0,8 mnkr i budgeten 2026. Ökningen avser reinvesteringar/ 
komponentbyten som kommer att ske under 2026. 

Finansnetto ökar med -2,3 mnkr jämfört med prognos oktober. 

- Räntekostnaden kommer öka på grund av omläggning av lån (tidigare kopplat till ett
självkostnadsavtal) samt ökad upplåning som kommer att ske för att finansiera de stora
projekten. Samtidigt kommer andelen aktiverade räntekostnader kopplade till projekten öka
vilket påverkar finansnettot positivt.
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Balansräkning och nyckeltal 
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Kommentar till balans och nyckeltal 

Omsättnings- och resultatutveckling 
Bolagets budgeterade omsättning ligger på strax över 900 mnkr och är baserad på hyresintäkter. Cirka 
50 % avser kommuninterna hyresintäkter, vilket till viss del gör bolaget beroende av koncernens andra 
bolag och förvaltningar. Å andra sidan är fastigheterna centralt belägna och skulle kunna hyras ut till 
externa hyresgäster.  

Soliditet och lånevolym 
Soliditeten ligger på 33 %, vilket är i paritet för fastighetsbranschen. Den justerade soliditeten uppgår till 
51 % där hänsyn tagits till fastigheternas marknadsvärde. I bolagets ägardirektiv ska den uppgå till minst 
45%. Motsvarande siffror avseende justerad soliditet i branschen ligger mellan 45–65%. 

Lånevolymen för bolaget beräknas uppgå till ca 5,4 miljarder under 2026 vilket är ca 900 mnkr under 
bolagets maximala tillåtna lånevolym. 

Marknadsvärdering 
Marknadsvärdet på fastigheterna överstiger det bokförda värdet med 5,9 mdkr vilket utgör ett dolt värde 
i bolaget.   

Medarbetare 
Antal årsarbetare beräknas för 2026 uppgå till 115 medarbetare och har de senaste åren ökat som följd 
av omorganisation och utökade uppdrag såsom nya arenor. Under de kommande åren kan antalet 
medarbetare komma att öka beroende på beslut i uppförandet av ersättningsarena för Scandinavium. 

Direktavkastning på kommersiella fastigheter 
Direktavkastningen på de kommersiella fastigheterna ligger på 3,5%, vilket är i linje med ägardirektivet. 
Fokus finns på att förbättra fastigheternas driftnetto. Enligt bolagets ägardirektiv ska direktavkastningen 
uppgå till minst 3,5% över tid. Motsvarande siffror i branschen ligger mellan 4–6%. 
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Investeringsplan 2026–2036 

Bild ovan finns även som bilaga. 

Kommentarer till investeringsplan 
En av Higabs två kärnverksamheter är att utveckla fastigheter genom ny-, om- och tillbyggnation. De 
projekt som genomförs sker på uppdrag av antingen ägaren eller kund och är knutna till specifika 
affärsupplägg. I samband med beslut om att genomföra en investering görs en affärsmässig bedömning 
av hur investeringen kommer att påverka bolagets finansiella ställning.  

I sin plan tar bolaget inte med potentiella investeringar/pågående förstudier som ännu inte är beslutade 
hos kund eller ägare.  

Nyinvesteringar 
Nya Arenor, projektbudget 175 mnkr 
Scandinavium som arena är omodern och tappar stadigt i konkurrenskraft samtidigt som Valhalla 
sporthallar är slitna. Lisebergshallen är riven och en permanent ersättning behövs. Valhallabadet är i 
dåligt skick och når inte upp till de krav som ställs på funktion. 
Kommunfullmäktige tog ett inriktningsbeslut under i februari 2025 för areaområdet, så processen 
fortsätter mot att jobba för ett genomförandebeslut under Q1 2027. 
Arkitekttävlingen avgjordes i september och det vinnande bidraget kommer från White Arkitekter. 

Konstmuseet om- och tillbyggnad, total projektbudget 800 mnkr 
Projektet kommer att innebära nya publika ytor för utställningar, aktiviteter och publika möten. Museet 
blir mer tillgänglighetsanpassat för besökare och det blir förbättrade ytor för konsthantering och nya 
personalutrymmen, det beräknas vara klart 2030. Projektet har varit i KS för beslut och nu väntar 
beslutet i KF. 

mailto:info@higab.se


    Budget 2026 
Datum: 2025-12-10 

 
 
 

 
 

Higab | Åvägen 17 F, Box 5104, 402 23 Göteborg | 031-368 53 00 | info@higab.se | higab.se  9 

Masthugget Väst, kommersiella lokaler, projektbudget 350 mnkr 
Projektet består av tre intressenter, Parkeringsbolaget, Idrott och föreningsförvaltningen och Higab. 
Higabs inriktning är kontor, lokaler för fri kultur och restauranglokaler. 
Projektet beräknas vara klart Q4 2026. 
 
Högsbo Kretsloppspark, projektbudget 350 mnkr 
Higab har fått i uppdrag av Kretslopp & Vatten att förse stora delar av Göteborg med en ny och modern 
kretsloppspark. I augusti 2024 gick projektet in i produktionsfasen och projektet beräknas vara klart i Q4 
2026. 
 
Magasin Kulturnämnden, projektbudget 540 mnkr 
Kulturförvaltningen behöver en långsiktigt hållbar magasinslösning för stadens fyra museer; 
Göteborgs stadsmuseum, Sjöfartsmuseum Akvariet, Göteborgs konstmuseum och Röhsska museet. 
Projektet beräknas vara klart till Q1 2028. 
 
 
Reinvesteringsplan 
 
Higabs fastighetsbestånd består till viss del av gamla fastigheter med stort kulturvärde. Många av dessa 
fastigheter har därför restriktioner i form av bland annat bevarandekrav. Detta medför att Higabs 
underhållskostnader generellt ligger högre än för fastighetsmarknaden i övrigt. Higab arbetar dock 
långsiktigt med sitt planerade underhåll och försöker i största möjliga mån att samordna inköp under 
olika perioder, beroende på åtgärd, för att kunna vara mer kostnadseffektiva. 
 
De reinvesteringar som lämnas i planen avser den del av fastigheternas underhåll som kommer att 
aktiveras i balansräkningen. Av bolagets totala underhållsinsatser under åren 2019–2024 har cirka 74 % 
aktiverats i balansräkningen, för 2026 räknar vi med att vi ligger i samma nivå. Inom en tidsperiod på 5 år 
bedöms reinvesteringarna i stort följa lämnad plan, därefter ökar osäkerheten. 
För 2026 räknar vi med att göra reinvesteringar för 176 mnkr. 
 
Ytterligare osäkerhetsfaktorer som kan komma att påverka reinvesteringsplan är grundförstärkning av 
byggnader. Bolaget genomför kontinuerliga mätningar och undersökningar på ett antal byggnader i 
Göteborg för att få tidiga indikationer på var grundförstärkning kan komma att behövas. Då dessa är 
svåra att bedöma i tid och kostnad lämnas ingen separat plan. Planen revideras i takt med att behov 
uppstår och beslut tas. 
 

Risker förknippade med måluppfyllelse  
Bolaget utsätts genom sin verksamhet för ett antal olika finansiella risker, inklusive effekter av 
förändringar i priser och räntesatser på ränte- och kapitalmarknad som har bäring på den ekonomiska 
måluppfyllelsen. Inom Göteborgs Stad har kommunfullmäktige beslutat om en finansiell samordning där 
staden tar ansvar för all upplåning och ränteriskhantering. Detta gör att det enda sätt bolaget kan 
påverka i form av räntekostnader är genom förändring av lånevolymen. Higab har och får uppdrag inom 
projektverksamheten, inklusive nybyggnation som är kapitalintensiv, vilket gör att bolaget behöver utöka 
sin lånevolym vid större tillkommande projekt. Vidare har bolaget en större lånevolym avseende de 
bolagsförvärv som genomfördes i samband med förändringen av bolagsstrukturen i Göteborgs Stad. 
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Inflationstakten verkar nu ha stabiliserats kring 2 procent och förväntas sjunka framöver samtidigt har 
priserna stabiliserat sig på en relativt hög nivå. Det gör att anbuden på marknaden är högre än tidigare 
med följden att planerade underhåll kan behöva skjutas framåt i tid. 

Cirka 35 % av bolagets uthyrningsbara yta hyrs ut till kommersiella mindre aktörer och således agerar 
bolaget till viss del på en fullt ut konkurrensutsatt marknad. Under kommande år kommer svängningar 
på den kommersiella marknaden att ske, dels på grund av nyproduktion dels av förändrade 
användningsmönster i lokalmarknaden utifrån effekter från pandemin att påverka bolaget i form av 
förändrade hyresintäkter och förändringar i vakansgraden. Vidare kommer ränteförändringar på 
finansmarknaden att påverka bolagets finansiella ställning. 

De största riskerna kopplade till verksamheten ligger framför allt inom perspektivet Kund (behov av 
service och lokalanpassning ska uppfyllas på ett affärsmässigt sätt) samt Ekonomiperspektivet där det 
främst handlar om att skapa förutsättningar för långsiktig ekonomisk stabilitet. 

Avslutningsord 

Återigen ser vi med stor tillförsikt fram emot ett spännande år med förhoppningen att vi ska kunna öka 
kvaliteten på det vi levererar till såväl kunder, ägare som övriga intressenter. 

Göteborg den 10 december 2025 
Higab AB 

Per-Henrik Hartmann 
Vd 
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Investeringsplan 2026–2036 
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