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Forslag till beslut

att faststalla Anvisning for Finansiella riktlinjer i enlighet med utsant forslag.



Foljande andringar ar gjorda:

2.5. Finansiella instrument

| enlighet med beslut om finansiell samordning inom G&teborgs stad, se p.1.1 ovan, sa
hanterar bolaget barainga finansiella instrument som avser finansiering av fastigheter med
hyresavtal av karaktéren sjidlvkostnadsavtal beskrivna i 1.3 samt 3.3 samt finansiering av

aktierelaterade tillgdngar 3.4. férutom-de-befintligasemOvriga finansiella instrument ligger

kvar till dess att de 16per ut.

3.7. Finansiella instrument

Alla nya finansiella instrument som sa kallade derivatinstrument ska hanteras genomaw

stadens dvergripande finansfunktion. Befintligafinansiellainstrumentliggerkvar tilldessatt

4.1, Organisation och delegering

Styrelsen for Higab fattar beslut om investeringar i samband med beslut om kommande ars
affarsplan-budget och/eller som enskilda drenden vid styrelseméte. | och med att

investeringsbesluten fattats aligger det verkstallande ledningen att genomféra

finansieringen av investeringen. VD delegerar handhavandet av finansieringsdrenden till
foretagets finansfunktionen, fér hanteringen av finansieringen genom belastande av
foretagets kontolGsning inom stadens dvergripande finansfunktion.

Géteborg 20176-04-246

Higab AB

Géran-SylvestenStefan Lundgvist

LIVD
BILAGA 1

Berdkningsdatum

2016-02-01

Kontraktsférfall Ar Arshyra, kr % Vagt, ar
Inom 12 man 2016 109 684 171 21,9%

Inom 24 man 2017 152 062 302 30,4%

Inom 36 mén 2018 103 802 309 20,8%

Inom 48 man 2019 54 910 153 11,0%

Inom 60 man 2020 46 555 273 9,3%

Inom >60 man >2020 33 103 275 6,6%

Total 500 117 483 100% 2,61

Intdkter for Parkeringsbolagets p-avgifter mm ar ej med i sammanstallning ovan.




Berdkningsdatum
2017-02-01

Kontraktsforfall

Inom 12 man
Inom 24 man
Inom 36 man
Inom 48 man
Inom 60 man
Inom >60 man

Total

Ar

2017
2018
2019
2020
2021

>2021

Arshyra, kr

99 315 099
107 005 872
149 192 084

97 358 632

16816 751

24234 022

453 922 460

%

20,1%
21,7%
30,2%
19,7%
3,4%
4,9%

100%

Vagt, ar

2,61

Intakter for Parkeringsbolagets p-avgifter mm &r ej med i sammanstallning ovan.
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Anvisning for finansiella riktlinjer

Lasanvisning
Anvisningen riktar sig i forsta hand till personal inom ekonomi och finans samt berdrda
chefer pa Higab.

Processer
Anvisningen tillhor processerna som avser; finans.

Syfte med anvisningen

Syftet med anvisningen ar att den ska fungera som ett ramverk foér de medarbetare som
handlagger finansiella fragor. Anvisningen ska ocksa i tillampliga delar klarlagga det formella
ansvaret i olika delar av finanshantering inom Higab.

Mal

Malet med finanshanteringen ar att det ska ge riktlinjer och mandat fér hur Higabs
finansiella verksamhet ska hanteras. Malet ar att minimera odnskade finansiella férandringar
som paverkar resultatet negativt.

Bakgrund och forutsattningar

Bakgrunden till anvisningen ar att kunna ge berérda medarbetare klara och tydliga riktlinjer
och mandat. Syftet ar att undvika eller minimera onddiga kostnader for forandringar som
uppstar pa den finansiella marknaden.

Ytterst ar det foretagets finanschef som svarar for att denna anvisning foljs och efterlevs.

Ovriga styrande dokument med direkt anknytning till denna anvisning

e Finanspolicy och finansiella riktlinjer for Goteborgs Stad
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Inledning

Med denna handling har vi for avsikt att ge en beskrivning av de risker och mandat som Higab har
identifierat respektive beslutat for sin finansverksamhet. | huvudsak berérs omradena,
tillgangsforvaltning, kreditforsérjning, skuldférvaltning och finansiella instrument, med tillhérande
riskmandat.

Overgripande riktlinjer
Som overgripande handling finns i Goteborgs Stad en Finanspolicy som denna instruktion avser att
komplettera, genom mer utférliga anvisningar.

Inom staden har man darutover tagit beslut i kommunstyrelse respektive kommunfullmaktige om
finansiell samordning, handling 2013 nr 213. Detta beslut innebar att man inom staden éverfor
ansvaret for all upplaning och ranteriskhantering till stadens 6vergripande finansfunktion. Detta gor
att Higab enbart kan paverka kommande rantekostnader genom férandring av sin lanevolym. | och
med att de olika bolagen idag har avtal kring rénterisker i form av befintliga ranteswapar,
rantetak/golv etc ska férandringen trada ikraft i den takt som ar mojlig utifran de finansiella
forutsattningarna.

Den nya ordningen innebar ocksa att Higab under en 6vergangsperiod kommer att ha kvar befintliga
ranteswapar tills de I6per ut. De finansiella riskmatten upphor att matas och féljas upp da dessa
overfors till staden. Exempel pa sadana risker aterges inom respektive avsnitt langre fram i denna
anvisning.

Inriktning for Higab

Higab har en stabil verksamhet som arligen genererar ett positivt kassafléde fran den |6pande
verksamheten. Verksamheten har dock saval historiskt som i den ndrmaste framtiden hanterat ett
antal stora investeringsprojekt som kraver finansiering. Malet ar att dessa investeringar i férsta hand
ska finansieras med kassafloden fran den I6pande verksamheten, varefter kvarstaende belopp
finansieras via lan.

Nettolaneskuld

| bolaget finns ett fatal sarskilda avtal med kunder om att de ska betala for fastighetens faktiska
kostnader samt viss kostnadsersattning till Higab. Vid berakning av dessa faktiska kostnader ingar
ocksa lanekostnader som en del. Basen for dessa lanekostnader ar summan av de medel som
fastigheten har brukat vid uppforandet, dvs fastighetens bokférda varde, minskat med ackumulerade
avskrivningar.

Vid berdkning av bolagets nettolaneskuld sa raknas dessa indirekta kundfinansieringarna bort ifran
Higabs laneportfol;.
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FINANSFORVALTNING | HIGAB

Likviditetsforvaltning
En ratt dimensionerad niva pa likviditeten ar en nédvandighet beroende pa

e betalningsberedskap for I6pande betalningar

e reserv for oférutsedda utbetalningar

e egenfinansiering av investeringar

¢ framtida kassafléden

o |aget pa kreditmarknaden samt narliggande refinansieringsbehov
e mojligheten av likviditetsforsorjning fran Goteborgs Stad

Med likviditet avses kassa och bankmedel, placeringar samt erhallna, avtalade krediter och/eller
kreditloften. De likvida medlen ska i forsta hand anvandas till att amortera lan, i andra hand placeras
sa att hogsta mojliga avkastning uppnas utan att asidoséatta sdkerhet och tillgénglighet.

Goteborgs Stad garanterar bolagens likviditetsforsorjning. Till grund for denna garanti finns
lanel6ften, [aneprogram samt internationell kreditvardering fran flera kreditvarderings-institut.
Bolagen behover saledes inte ha egna finansiella reserver, annat an fér att méta normala variationer
i det kommersiella flodet.

Kreditforsorjning

Higabs tillgangar, i huvudsak bestaende av fastigheter for lokalandamal, ska ses som en mycket lang
investering, vilket i sin tur betyder att langsiktighet kradvs i synen pa dessa tillgangars finansiering. For
att kunna ha denna langsiktighet ar det viktigt att vi uppratthaller goda kontakter med var
huvudsakliga kreditgivare, stadens 6vergripande finansfunktion, och i god tid delger funktionen
information om vara finansiella planer.

Kontol6sning

| dagslaget utfardas en revers mellan Goteborgs Stad och det bolag som lanar pengar. Reversen ar ett
skuldebrev som reglerar villkoren i finansieringen.

| samband med att den finansiella risken for ranta, motpart etc. flyttas over till stadens évergripande
finansfunktion sa kommer detta forfarande att ersattas med att lanen sker genom belastning av ett
konto, s k kontol6ésning. Detta innebar att bolagen drar medel pa koncernkontot efter behov. Limiter
pa koncernkontot kommer anvéndas i syfte att begransa bolagens skuldsattning. Limiterna faststallas
arligen och féljs upp I6pande under aret.

Radntesattning for kontoldsning

Rantesattningen pa kontolésningen kommer att motsvara bolagens villkor for finansieringen som
bolagen skulle mota om de hade agerat sjalvstandigt i marknaden. Bakgrunden till detta ar att av
skattetekniska skal maste internprissattningen av 1an och placeringar ske pa marknadsmaéssiga
grunder.

Stadens 6vergripande finansfunktion har darfor foreslagit att rantan pa bolagens konton ska
beraknas som snittrantan for stadens externa skuld (inklusive rantesakringar) plus ett bolagsspecifikt
paslag.

Handlaggare: Finanschef
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Finansiella instrument

| enlighet med beslut om finansiell samordning inom Goteborgs Stad, se p.1.1 ovan, sa hanterar
bolaget bara finansiella instrument som avser finansiering av fastigheter med hyresavtal av
karaktaren sjalvkostnadsavtal beskrivna i 1.3 samt 3.3 samt finansiering av aktierelaterade tillgangar
3.4. Ovriga finansiella instrument ligger kvar till dess att de I6per ut.

Risker

Finansiella risker enligt nedanstaende rubriker hanteras av stadens 6vergripande finansfunktion, se
p.1.1 ovan.

Likviditets- och kreditrisk

Med likviditets- och kreditrisk menas nar en tillgdng inte kan omsattas till likvida medel omedelbart
utan att detta sker till onormalt hoga transaktionskostnader eller med stor vardeforsamring, i varsta
fall med risk for forlust av hela kapitalet.

Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk menas nar mojligheten att kunna ta upp nya lan inte kan ske utan att detta sker
till onormalt héga transaktions- och/eller rantekostnader.

Ranterisk
Hur vérdet pa en finansiell tillgdng/skuld paverkas av en forandring i ranteldget och hur dessa
forandringar paverkar resultatet (rantenettot).

Valutarisk
Den svenska kronans varde andras i forhallande till annan valuta.

Motpartsrisk
| samband med derivatavtal finns risk for att motparten inte kan fullfolja sitt atagande. Detta
benamns som motpartsrisk.
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RESTRIKTIONER OCH MANDAT

Likviditets- kreditrisk

All placering av 6verskottslikviditet ska placeras inom stadens évergripande finansfunktion.

Finansieringsrisk
Higabs kreditforsorjning ska ske via stadens overgripande finansfunktion.

Leasing jamstalls med upplaning och kan anvdndas néar rantevinster eller andra fordelar kan
konstateras i forhallande till traditionell upplaning.

Rdnterisk — Fastighetsrelaterade tillgangar
| Higabs verksamhet finns tva huvudsakliga poster som paverkar det finansiella nettot, ndmligen

e Rénta pa likvida medel
e Ranta pa laneskulder

Forutom detta paverkas det finansiella nettot ocksa av att vissa hyresavtal ar av karaktaren
sjalvkostnadsavtal (se p 1.3). Detta innebér att kunden betalar faktisk ldneranta pa ett belopp
motsvarande fastighetens bokforda varde, vilket gor att kunden indirekt star for saval betalning som
risk pa de medel som tagits i ansprak for att uppfora fastigheten. Ranterisken fér denna finansiella
nettolaneskuld hanteras av stadens 6vergripande finansfunktion, se p.1.1 ovan.

Rinterisk — Aktierelaterade tillgangar

Higab forvarvade per arsskiftet 2013/2014 bolag som finns inom koncernen Goéteborgs Stad pa
uppdrag av staden. Bolagen som forvarvades var Forvaltnings AB GoteborgsLokaler, Goteborgs Stads
Parkerings AB, Idrotts- och Kulturcentrum Scandinavium i Géteborg AB och Alvstranden Utveckling
AB. Den totala forvarvssumman uppgick till 1 496 mnkr, varav 1 190 mnkr finansierats via
upptagande av |an och resterande del finansierades genom ett erhallet aktiedgartillskott.

Forvarvssumman motsvarade bolagens samlade substansvarde vilket innebar att bolagen férvarvats
for ett pris motsvarande dess egna kapital justerat for tillkommande 6vervarden pa tillgangar i
bolagen.

Forvarvslanet for aktieforvarven behandlas separat ur ett ranteriskantagande dvs. skilt fran den
finansiella samordningen enligt p 1.1 ovan da den av skattetekniska skal ska hanteras saval
upplaningsmassigt och ranteriskmassigt utanfor stadens 6vergripande finansfunktion.

For att kunna bestdamma en riktlinje for hur den genomsnittliga rantebindningstiden ska se ut for
forvarvslanet har vi utgatt fran tva huvudsakliga ansatser;

e Hur den genomsnittliga forfallotiden ser ut i dotterbolagens intédktsfléden, bilaga 1
e Hur vart resultat forandras pa kort sikt vid en ranteférandring pa en (1) procentenhet, bilaga 2
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Dessa ansatser bygger pa att det pa lang sikt ar vara dotterbolags intdktsfléden som kommer att
tacka vara omkostnader genom betalningar (utdelning), men att vi pa kort sikt inte kan tillata att ett
enskilt ars resultat i Higab, férandras allt for mycket i forhallande till en forvantad utdelning.
Réntebindningstiden i laneportféljen ska vara 2,61 ar med utgangspunkt fran vara dotterbolags
genomsnittliga kontraktstid for hyresintdkter. Avvikelse fran detta kan goras med +/- 1 ar.

Valutarisk
Exponering i utlandsk valuta far inte forekomma. Eventuella derivatinstrument, sdsom valutatermin
och valutaswap, for att undvika valutarisk hanteras av stadens 6vergripande finansfunktion.

Motpartsrisk
Den motpartsrisk som idag finns hos extern part ska vid forfall flyttas over till stadens 6vergripande
finansfunktion sa att all motpartsrisk finns hos funktionen.

Finansiella instrument
Alla nya finansiella instrument som sa kallade derivatinstrument ska hanteras genom stadens
overgripande finansfunktion.
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Vd ska tillse att de finansiella anvisningarna efterlevs och tillampas i enlighet med dess ramar och
intentioner. Vd ska vidare tillse att medelsforvaltningen sker under betryggande former och att
rutiner som medfor en god intern kontroll infors.

Organisation och delegering

Styrelsen for Higab fattar beslut om investeringar i samband med beslut om kommande ars budget
och/eller som enskilda arenden vid styrelsemote. | och med att investeringsbesluten fattats aligger
det verkstallande ledningen att genomféra finansieringen av investeringen. Vd delegerar
handhavandet av finansieringsarenden till foretagets finansfunktion. Finansieringen sker genom
belastande av féretagets kontolésning inom stadens 6vergripande finansfunktion.

Rapportering
Vd ska till styrelsen rapportera om bolagets finansiella status vid varje styrelsemdte, enligt sarskild
framtagen finansiell rapport.

Bolaget ska darutéver rapportera sin finansiella status vid tillfallen som faststalls av
stadsledningskontoret.
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BILAGA 1

Hyresvardet av arligen forfallande hyreskontrakt*

Berdkningsdatum
2017-02-01

Kontraktsforfall

Inom 12 man
Inom 24 man
Inom 36 man
Inom 48 man
Inom 60 man
Inom >60 man

Total

2017
2018
2019
2020
2021

>2021

Arshyra, kr

99 315 099
107 005 872
149 192 084

97 358 632

16 816 751

24 234 022

493 922 460

%

20,1%
21,7%
30,2%
19,7%
3,4%
4,9%

100%

Vagt, ar

2,61

Intdkter for Parkeringsbolagets p-avgifter mm ar ej med i sammanstallning ovan.

Genomsnittlig hyreskontraktstid, 2,61 Ar
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BILAGA 2

Berdkning av forandring av resultat vid en (1) procentenhets férandring av kort ranta*

Nettolanevolym mkr 1190

Berdknat arsresultat mkr 50

Forandrad ranteniva 1%

Andel av lanen som forfaller Foérandrat resultat Andel av resultatet

inom 12 manader

100% 11,9 24%
90% 10,7 21%
80% 9,5 19%
70% 8,3 17%
60% 7,1 14%
50% 5,9 12%
40% 4,8 10%
30% 3,6 7%

20% 2,4 5%

10% 1,19 2%
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