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Bolagets styrande handlingar

Higab ar ett fastighetsbolag som ags av Goteborgs Stad genom Goteborgs Stadshus AB.
Fastighetsbestandet uppgar till ca 160 fastigheter om cirka 610 000 m2 och 31 av byggnaderna ar
byggnadsminnen. Bolaget ska vara ett strategiskt verktyg for Goteborgs Stad inom fastighetsomradet
och genom detta medverka till stadens utveckling samt varda och utveckla kulturfastigheter i Géteborg.

Som fastighetsdgare ska Higab erbjuda andamalsenliga lokaler till verksamheter inom Goteborgs Stad,
andra offentliga aktorer, foreningar, kulturverksamheter och mindre foretag. | verksamheten ingar ocksa
fastighetsutveckling i form av nybyggnation, ombyggnation och lokalanpassning.

Forutom Goteborgs Stads dvergripande policyer och riktlinjer styrs verksamheten av
kommunfullmaktiges dgardirektiv samt stadens respektive bolagets budget och mal. Higabs styrelse
faststéller arligen ett mal- och inriktningsdokument som ligger till grund for verksamhetsplanen och
darmed budgeten.

Av agardirektivet framgar att Higab har tva huvuduppdrag, dels som fastighetsférvaltande bolag, dels
som moderbolag. Det fastighetsforvaltande uppdraget innebar att Higab ska:
e vara ett strategiskt verktyg for Goteborgs Stad inom fastighetsomradet.
e aktivt medverka i stadens utveckling och agera proaktivt genom férvarv, nyproduktion,
utveckling, forvaltning eller avyttring av fastigheter.
vara lyhérda for stadens behov.
e varda kulturhistoriskt vardefulla byggnader.
sakerstalla fastigheternas langsiktiga varde och brukbarhet och att hyressattningen
overensstammer med denna malsattning.
e ha tydliga och transparenta principer for hyressattning.
e ligga i framkant avseende fastighetsutveckling inom saval nyproduktion som ombyggnation och
underhall.
e ha en verksamhet praglad av miljdmassig, social och ekonomisk hallbarhet.
e Over tid ha en justerad soliditet om minst 45% och en direktavkastning pa kommersiella
fastigheter om minst 3,5%.

| uppdraget som moderbolag ska Higab:
e arligen genomféra agardialog med dotterbolagen.
e identifiera mdjligheter till samordning och effektivisering av olika slag inom koncernen.
e vid behov ta initiativ till férandringar av dotterbolagens uppdrag och organisation.
o faststalla finansiella nyckeltal for att kunna bedéma bolagens finansiella situation samt [amna
forslag om bokslutsdispositioner inom koncernen.

For Higabs operativa verksamhet finns en vision dar vi tillsammans vardar och utvecklar byggnader fér

ett levande Goteborg. Affarsidén ar att langsiktigt aga, varda och utveckla unika fastigheter for offentliga
verksamheter och mindre foretag i Goteborg.
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Budget 2024

Resultatrakning

Higabs budget for 2024 visar pa ett resultat om +109,8 mnkr, vilket ar -53,8 mnkr lagre an Prognos
oktober 2023. Storre foérandringar av intakter och kostnader férklaras nedan.

Budget 2024

Resultatrapport Budget Prognos okt Avvik Utfall
[belopp i tkr) 2024 2023 2022
Intakter 900 632 858 552 42 080 792 804
Driftskostnader

-473 534 -501 306 27772 -407 581
Driftsnetto 427 098 357 246 69 852 385 223
Av- och nedskrivningar -197 438 -189 747 -7 691 -180 975
Bruttoresultat 229 660 167 499 62 161 204 248
Realisationsresultat s3lda fastigheter 0 30 548 -30 548 -4 624
Centraladministration -28 627 -28 825 198 -31 485
Ovriga rérelseintakter 699 3 687 -2 988 2 595
Ovriga rérelsekostnader -500 -500 0 -664
Rérelseresultat 201 232 172 409 28 823 170 070
Finansnetto -91 376 -8 664 -82 712 -50 423
RESULTAT 109 856 163 745 -53 889 119 647

Kommentarer till budget i forhallande till senaste prognos

Férdjupad analys av budgeten

e Intdkter 6kar med 42,0 mnkr jamfort med oktober 2023.

- Intaktsokningen beror till storst del pa indexreglering av lokalhyrorna vilket ger en 6kad intakt
med +28 mnkr.
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- Under 2024 tillkommer nya intakter, Nya Slottskogsrinken fardigstalls (+7,3 mnkr), inflyttning
vid halvarsskiftet pa Dicksonska palatset (+2,2 mnkr) samt aterinflyttning efter evakuering pa
Kronans Bryggeri (+7,2 mnkr) vilket ger en intakt totalt pa +16,7 mnkr.

- De produktionsbaserade avtalen paverkas av de hogre rantenivderna och kommer ge en 6kad
intakt pa +8,9 mnkr.

- Okade hyresbortfall pa -10,7 mnkr jamfért med oktober 2023 med exempelvis hyresbortfall pa
Gardavagen 2 (-8,5 mnkr) under tiden Higab nyttjar lokalerna for evakuering under
ombyggnation av kontoret pa Avagen 17.

e Driftskostnader minskar med +27,8 mnkr jamfort med 2023. Stdrre skillnader avser:

- Planerat underhall minskar med +35,5 mnkr i budget 2024. | budgeten inkluderas mindre PLU
med 15 mnkr, TST-atgarder 5 mnkr och fortsatt energioptimering med 4 mnkr. 31 mnkr finns
budgeterat for fortsatt hussvampsanering i Kviberg. (Totalt finns i budget 2024 340 mnkr
reinvesteringar/underhall den storre delen av arets kostnad ar stoérre reinvesteringar som inte
kostnadsfors i resultatrakningen utan istallet kommer laggas in i balansrakningen.)

- Reparationer minskar med +8,9 mnkr vilket beror pa ett antal stérre reparationer som skedde
under 2023 belastade resultatet.

- Personalkostnader (16n inkl arbetsgivaravgifter) 6kar med -11,7 mnkr. Detta avser
helarseffekter av de nytillkomna tjansterna och anstallda som anstélldes under 2023.

- Mediakostnader sdsom vatten, avfallshantering och fjarrvarme berdknas 6ka med -5,3 mnkr
pga dkade priser.

e Avskrivningar 6kar med -7,6 mnkr i budgeten 2024. Nya slottskogsrinken tillkommer och paverkar
avskrivningarna med -4,2 mnkr. Aven avskrivningarna for investeringarna i Feskekorka (-2,6 mnkr)
och Dicksonska Palatset (-1,4 mnkr) pabérjas.

o Realisationsresultat salda fastigheter ger en avvikelse om +30,5 mnkr da ingen post ar
budgeterad for nastkommande ar, i jamforelse med 2023.

« Ovriga rérelseintékter minskar med -3,0 mnkr jamfért med senaste Prognos, minskningen beror pa
en stor andel oinldsta presentkort fran Stora saluhallen som aterbetalats under 2023 samt att
intdkterna ran Bagih endast ar budgeterade fér under 4 manader.

e Finansnetto 6kar med -82,7 mnkr jamfort med Prognos oktober. Under 2023 erhdlls en utdelning
pa 55 mnkr.

Rantekostnaden berdknas 6ka med -33,6 mnkr, vilket beror pa hdjda rantor. Helarseffekten for
nyupplaningen for utdelningen 2023 beraknas till -9,8 mnkr, kontoldsningen 6kade rantekostnad
med -12,4 mnkr och resterande avser nyupplaning projekt samt fasta 1an som |6per ut men dar
intdkten motsvarar kostnadsdkningen. Samtidigt beraknas bolaget aktivera mer ranteutgifter +2,6
mnkr jamfort med féregaende ar.
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Balansrakning och nyckeltal

(belopp i tkr) Budget 2024
BR 2024 2023 2022 2021 2020
[BL]) [P10)
ﬁmléggn'lngst'lllgﬁngar 8147 677 7725115 7524 348 7 364 B32 6999 825
Omsattningstillgangar 74 300 71303 453 767 52 748 37972
Tillgangar 8221977 7796 418 7978 115 7417 631 7 087 797
Epet Kapital 3484936 3429436 338540238 2248109 2 282 085
Obeskattade reserver 0 0 o ] o
Aysattningar 146 500 147 641 152 186 117 338 127 134
Léngfr'lst'lga skulder rantebarande 4115405 3 B25 405 2317176 3967 076 3 986 064
Kortfristiga skulder réantebdrande 420136 313528 868 137 920674 364 553
Kortfristiga skulder 55 000 80 408 786 588 164 434 327 961
Skulder och EK 8221977 7796 418 7978 115 7417 631 7087 797
Nyckeltal*® 2024 2023 2022 2021 2020
[BL]) [F10)
Rérelsemarginal, % 22% 20% 21% 14% 30%
Nettomarginal, % 12% 19% 15% 187% 40%
Kassalikviditet, tkr 16% 18% 27% 5% 13%
soliditet (synlig), % 42% 44% 48% 30% 32%
Soliditet (justerad), % 59% B60% B63% 54% 51%
Direktavkastningpa kemmersiella fastigheter® 3,5% 3,1% 3,3% 3,7% 3,7%
Bokfort varde fastigheter, thr 5930832 5551 249 5 307 563 5083 254 5 293 000
Marknadsvarde fastigheter, tkr 12 431 617 12 104 617 12327 965 11 497 000 11528 000D
Intakter fran Giteborgs Stad 453017 431 3851 381120 331085 3414952
Intern nettoomsattning 50% 50% 48% 42% 44%
Kassafléde fran lapande verksamheten, tkr 308 882 353 492 281 447 1657 376 479 101
Bruttoinvesteringar, tkr 620 000 386 408 471 000 250 000 119 085
Lan, tkr 4090 196 3800196 3185313 3067 474 4 353 533
Beléningsgrad, % 36% 34% 28% 43% 38%
Lénekostnader exkl arvoden 69 887 60671 54 324 52 500 50016
Anstdllda 110 108 100 o5 90
Arsarbetare 105 107 99 95 91
Bolagsextern personalomsattning, % 10% 7% 11% 11% 12%
Hallbart Medarbetar Engagemang (HME) 83 83 B1 BO a2
Uthyrningshar yta, kvm 606 417 602 977 513 314 630 756 660 097
Uthyrningsgrad lokalyta, % 4% 4% 3% 93% 3%
Férvaltade p-platser, antal 1715 1715 1715 1715 1715
N&jd Kund Index (NKI) 75 75 72 &8 0

Higab | Avagen 17 F, Box 5104, 402 23 Géteborg | 031-368 53 00 | info@higab.se | higab.se 6


mailto:info@higab.se

Higab Datum:|32u(;j2§:5,§122??21

Kommentar till balans och nyckeltal

Omsattnings- och resultatutveckling

Bolagets budgeterade omsattning ligger pa runt 900 mnkr och ar baserad pa hyresintakter. Cirka 50 %
avser kommun interna hyresintakter, vilket till viss del gor bolaget beroende av koncernens andra bolag
och namnder. A andra sidan &r fastigheterna centralt beldgna och skulle kunna hyras ut till externa
hyresgaster.

Soliditet och lanevolym

Soliditeten ligger pa 42 %, vilket ar i paritet for fastighetsbranschen. Den justerade soliditeten uppgar till
59 % dar hansyn tagits till fastigheternas marknadsvarde. | bolagets agardirektiv ska den uppga till minst
45%. Motsvarande siffror avseende justerad soliditet i branschen ligger mellan 45-65%.

Lanevolymen for bolaget berdknas uppga till narmare 4,0 miljarder under 2024 vilket ar ca 0,9 miljarder
under bolagets maximala tilldtna Idnevolym.

Marknadsvardering

Marknadsvardet pa fastigheterna overstiger det bokférda vardet med 7,7 mdkr vilket utgor ett dolt varde
i bolaget.

Medarbetare

Antal arsarbetare beraknas for 2024 uppga till 105 medarbetare och har de senaste aren 6kat som foljd
av omorganisation och utdkade uppdrag sdsom nya arenor. Under de kommande dren kommer antalet
medarbetare 6ka beroende pa beslut i uppforandet av ersattningsarena fér Scandinavium.

Direktavkastning pa kommersiella fastigheter

Direktavkastningen p& de kommersiella fastigheterna ligger pa 3,5%. Okningen beror primart pa
indexreglering pa vara hyresavtal. Enligt bolagets agardirektiv ska den uppga till minst 3,5% over tid.
Motsvarande siffror i branschen ligger mellan 4-6%.
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Investeringsplan 2024-2034
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Kommentarer till investeringsplan

En av Higabs tva karnverksamheter ar att utveckla fastigheter genom ny-, om- och tilloyggnation. De
projekt som genomfoérs sker pa uppdrag av antingen agaren eller kund och ar knutna till specifika
affarsupplagg. | samband med beslut om att genomfdéra en investering gors en affarsmassig beddémning
av hur investeringen kommer att paverka bolagets finansiella stallning.

| sin plan tar bolaget inte med potentiella investeringar/pagaende férstudier som annu inte ar beslutade
hos kund eller gare.

Nyinvesteringar

Nya Arenor, initial projektbudget 50 mnkr

Scandinavium som arena ar omodern och tappar stadigt i konkurrenskraft samtidigt som Valhalla
sporthallar ar slitna. Lisebergshallen ar riven och en permanent ersattning behdvs. Valhallabadet ar i
daligt skick och nar inte upp till de krav som stalls pa funktion.

Enligt beslut i kommunfullmaktige 2022-04-28 har kommunstyrelsen fatt i uppdrag att planera vidare for
ny arena och stadsutveckling inom evenemangsomradet.

Higab ar utpekad byggherre och framtida fastighetsagare for den nya arenan, annexet och sporthallarna.

Konstmuseet om- och tillbyggnad, total projektbudget 800 mnkr

Projektet kommer att innebara nya publika ytor for utstallningar, aktiviteter och publika méten. Museet
blir mer tillganglighetsanpassat fér besOkare och det blir forbattrade ytor fér konsthantering och nya
personalutrymmen, det beraknas vara klart 2030.

Feskekorka utveckling, total projektbudget 87 mnkr

Byggnaden &r i behov av en genomgripande upprustning.

| samband med att atgarderna for byggnaden utférs och kommer ocksa byggnaden att utvecklas for
framtiden. Projektet beraknas vara klart Q1 2024.

[od]
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Dicksonska Palatset utveckling, total projektbudget 65 mnkr

Byggnaden &r i behov av att fyllas med ny utatriktad verksamhet for att levandegdra byggnaderna och
dess naromrade.

Hyresavtal har skrivits med en hyresgast som kommer att bedriva restaurang-, fest- och
eventverksamhet.

Det beraknas vara klart till Q2 2024.

Sahlgrenska Huset, projektbudget 212 mnkr

Ambitionen med projektet ar att skapa bra kontorsytor for nya hyresgaster, mojlighet till restaurang- och
caféverksamhet pa garden.

2 st nya entréer mot gatorna for de nya hyresgastanpassningarna utreds.

Projektet beraknas vara klart Q2 2026.

Masthugget Vast, kommersiella lokaler, projektbudget 300 mnkr

Projektet bestar av tre intressenter, Parkeringsbolaget, Idrott och féreningsforvaltningen och Higab.
Higabs inriktning ar kontor, lokaler for fri kultur och restauranglokaler.

Projektet beraknas vara klart Q2 2026.

Slottsskogsrinken, ny ishall, projektbudget 140 mnkr

Efter forstudie beslutades att uppratta en ny ishall i omradet runt Frélundaborg.

Nya Slottsskogsrinken ska vara en motesplats for foreningslivet och anpassat framst for konstakning,
teamakning och ishockey.

Kund &r Idrott- och féreningsforvaltningen som ska bedriva verksamhet i hallen.

Projektet ar slutfasen och berdknas vara klart Q1 2024.

Magasin Kulturndmnden, projektbudget 540 mnkr

Kulturférvaltningen behdver en langsiktigt hallbar magasinslosning for stadens fyra museer;
Goteborgs stadsmuseum, Sjéfartsmuseum Akvariet, Goteborgs konstmuseum och Réhsska museet.
Projektet beraknas vara klart till Q3 2026.

Reinvesteringsplan

Higabs fastighetsbestand bestar till viss del av gamla fastigheter med stort kulturvarde. Manga av dessa
fastigheter har darfor restriktioner i form av bland annat bevarandekrav. Detta medfér att Higabs
underhaliskostnader generellt ligger hdgre an for fastighetsmarknaden i évrigt. Higab arbetar dock
langsiktigt med sitt planerade underhall och forsdker i stérsta mojliga man att samordna inkép under
olika perioder, beroende pa atgard, for att kunna vara mer kostnadseffektiva.

De reinvesteringar som lamnas i planen avser den del av fastigheternas underhall som kommer att
aktiveras i balansrakningen. Av bolagets totala underhallsinsatser under aren bedéms att cirka 53 % har
aktiverats i balansrakningen, for 2024 raknar vi med 70 %. Inom en tidsperiod pa 5 ar bedoms
reinvesteringarna i stort félja lamnad plan, darefter 6kar osakerheten.

Ytterligare osakerhetsfaktorer som kan komma att paverka reinvesteringsplan ar grundférstarkning av
byggnader. Bolaget genomfor kontinuerliga matningar och undersékningar pa ett antal byggnader i
Goteborg for att fa tidiga indikationer pa var grundférstarkning kan komma att behévas. Da dessa ar
svara att bedéma i tid och kostnad ldmnas ingen separat plan. Planen revideras i takt med att behov
uppstar och beslut tas.
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Risker forknippade med maluppfyllelse

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for ett antal olika finansiella risker, inklusive effekter av
forandringar i priser och rantesatser pa rante- och kapitalmarknad som har baring pa den ekonomiska
maluppfyllelsen. Inom Goteborgs 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
paverka i form av rantekostnader ar genom férandring av lanevolymen. Higab har och far uppdrag inom
projektverksamheten, inklusive nybyggnation som ar kapitalintensiv, vilket gor att bolaget behdver utdka
sin lanevolym vid stérre tillkommande projekt. Vidare har bolaget en stérre lanevolym avseende de
bolagsforvarv som genomfdrdes i samband med férandringen av bolagsstrukturen i Géteborgs Stad.

Bolaget verkar inom bygg- och fastighetsbranschen som for ndrvarande ar tills viss del 6verhettad
marknad da resurser i form av personal, entreprendrer och vissa materialslag ar en bristvara. Vidare
rader stor osékerhet kring kriget i Ukraina och hur det kommer att paverka bolagets inkdp samt
osakerhet kring energimarknaden. Dessa osakerheter leder till hogre kostnadsdkningar an inflationen i
ovrigt vilket paverkar bolaget negativt. For 2023 &r ca storre delen av bolagets energikostnad sékrad
men for 2024 finns i dag ingen saker prognos.

Cirka 35 % av bolagets uthyrningsbara yta hyrs ut till kommersiella mindre aktorer och sdledes agerar
bolaget till viss del pa en fullt ut konkurrensutsatt marknad. Under kommande ar kommer svangningar
pa den kommersiella marknaden att ske, dels pa grund av nyproduktion dels av férandrade
anvandningsmonster i lokalmarknaden utifran effekter fran pandemin att paverka bolaget i form av
forandrade hyresintakter och forandringar i vakansgraden. Vidare kommer paverkan att ske pa bolagets
finansiella stallning

De storsta riskerna kopplade till verksamhetens ligger framfor allt inom perspektivet Kund (behov av

service och lokalanpassning ska uppfyllas pa ett affarsmassigt satt) samt Ekonomiperspektivet dar det
handlar framst om att skapa forutsattningar for langsiktig ekonomisk stabilitet.

Avslutningsord

Aterigen ser vi med stor tillférsikt fram emot ett spannande ar med férhoppningen att vi ska kunna 6ka
kvaliteten pa det vi levererar till sdval kunder, agare som Ovriga intressenter.

Goteborg den 8 december 2023
Higab AB

Per-Henrik Hartmann
Vd
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Bilaga "Utkast Verksamhet och Ekonomi”

Nedan ar utkast pa den rapport som ska inlamnas till Stadshus i borjan av 2024. Denna rapport kan
komma att andras beroende pa att vissa parametrar som idag inte ar kanda fullt ut andras till
rapporteringstillfallet Till styrelsemoétet i februari kommer information upp om sa gjorts innan slutlig
rapportering sker.

Beskrivning av arendet

Goteborg Stadshus ska i enlighet med agardirektivet arligen folja upp bolagen inom koncernen och
analysera verksamheterna som bedrivs och darmed ytterst framja kommunfullmaktiges agarstyrning. De
rapporter som lamnas ligger till grund bade for den I6pande tjanstemannadialogen samt for
stadsledningskontorets leverans avseende "Forutsattning for kommunfullmaktiges budget”.

| instruktionerna framgar att uppdatera den analys som genomforts dar jamférbara aktorers ekonomiska
I6nsamhet i relation till bolagets egen formaga att uthalligt ge en marknadsmassig avkastning jamfors
samt att jdmfora bolagets finansiella stallning sett till den justerade soliditeten. Utover detta ska aven en
beddmning av nyckeltalens utveckling pa sikt goras.

Siffror inom parentes avser foregaende ar.

Bolagets verksamhet och férutsattningar

For Higabs verksamhet satts ramarna inom vilka omraden bolaget ska verka och agera utifran, genom
bolagets agardirektiv. Higab ska framja och tillgodose intressen for i huvudsak mindre féretag och
organisationer genom att tillhandahalla fér dessa rorelser I1ampliga lokaler. Vidare ska bolaget tacka
kommunens behov av lokaler med speciell karaktar samt aga fastigheter som ar av strategisk betydelse
for stadens utveckling. Bolaget har dven ett sarskilt ansvar att varda kulturhistoriskt vardefulla
byggnader som ags av kommunen via Higab.

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

Bolagets olika fastigheter och byggnadstyper ar diversifierad och inkluderar allt ifrdn sma tratorp fran
16/1700-talet till fotbollsarenor, museum, teatrar och kontor. Av bolagets fastigheter finns ca 120 med i
Goteborgs Stads bevarandeprogram varav 31 ar byggnadsminnesforklarade. Alla fastigheter ar belagna i
Goteborg.

Som i de allra flesta verksamheter styrs bolagets Ibnsamhet i hur dess affarer genomfors. | bolaget
handlar det om principer for hyressattning och dessa styrs inte alltid av bolaget, utan det finns olika
principer for hyressattning som bolaget behdver beakta i sina affarer. | vissa delar, primart mot privata
hyresgaster, foljer bolaget gangse praxis inom hyresmarknaden for sin hyressattning, dvs
marknadsmassig hyra. Forutom att skapa ekonomiska nytta ar det av storsta vikt att bolaget agerar som
vilken annan kommersiell aktor i strdvan att na ratt hyresniva, dvs marknadsmassiga hyror. Detta for att
inte skapa en osund konkurrens. | andra delar satts hyresnivaer utifran givna principer som fastslagits i
kommunfullmaktige exempelvis uthyrningar till férening- och kulturliv. Dessa foljer inte en
marknadsmassig princip utan liknar mer en konstruktion dar Higab far tackning av sina I6pande
kostnader for lokalen/fastigheten i fraga. Det finns dven ett tredje alternativ av uthyrningar som baseras
pa en produktionsbaserad hyra och i ett fatal forhyrningar enligt sjalvkostnad. Dessa anvands primart
dar fastigheten ar speciell till sin karaktar och anvandning, exempelvis Raddningsstationen i Garda, eller
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dar bolaget producerat en storre ny-, om- eller tilloyggnad for uthyrning till Géteborgs Stad, exempelvis
kulturhuset Bergsjon eller Nya Slottskogsrinken. Det ska namnas att inga nya sjalvkostnadsavtal tecknas
langre, utan sjalvkostnadsavtalen omférhandlas i takt med att hyrestiden forfaller, till en avtalsform som
mer speglar en traditionell hyressattning enligt gallande praxis pa hyresmarknad.

Ur ett jamforelseperspektiv exkluderas fastigheter med hyreskonstruktioner som har sjalvkostnads- och
produktionsbaserad hyressattning. Anledningen till detta ar att avtalskonstruktionen bygger pa att
kunden betalar en hyra ut i fran sjalvkostnad/produktionskostnad med ett reglerat vinstpaslag. D3
hyrans storlek till storsta del beror pa kapitalkostnaden sasom avskrivning/amortering och en faktisk
ranteniva som i "alla” lagen kommer att understiga marknadens avkastningskrav och saledes kommer
bolagets avkastning i dessa fall alltid understiga jamférande verksamheter.

Uthyrningsbar yta uppgar till ca 603 (603) tusen kvm fordelat pa drygt 160 fastigheter. Arliga intakter
uppgar till drygt 0,9 (0,8) miljarder SEK. Exkluderas fastigheter med sjalvkostnads-/produktionsbaserad
hyressattning ar motsvarande siffror 462 (438) tusen kvm fordelat pa 142 fastigheter med arliga
hyresintdkter om drygt 0,64 (0,55) miljarder SEK.

Jamforbara verksamheter i bolagets bransch

Fastighetsbranschen i Sverige ar stor och det finns manga olika aktdrer inom olika segment sdsom
bostad, handel eller kontorsfastigheter och inom olika geografiska omraden med sina specifika
forutsattningar. Dock finns inget bolag som ar direkt likt Higab med dess fastighetsbestand och deras
geografiska lagen. For att fa en mer relevant jamforelse med andra verksamheter exkluderas Higabs
fastigheter med sjalvkostnads- och produktionsbaserade hyror. Kvar i bolagets jamforelseunderlag finns
da lokaler kopplade mot industribyar, kontor och samhallsfastigheter (utbildning, offentliga kontor mm).

Foljande bolag kan ge en viss fingervisning kring hur Higab star sig i férhallande till marknaden.

Siffor avser 2022 da siffror for 2023 inte finns tillgangliga annu.
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Kort info om jamférande verksamheter

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden (SBB), ager och forvaltar samhallsfastigheter och har sakra
hyresgaster i form av stat, region och kommun. Finns aven hyresbostader i dess bestand vilket utgor en
mindre del (ca 16%) av bestandet.

FastPartner AB, ager och forvaltar kommersiella lokaler i storre stader i Sverige. Lokalernas
anvandningsomraden ar relativt spridda, fran kontor, industri, handel till logistik och lager.

Catena AB, ager och forvaltar logistikanlaggningar som férsorjer storstadsregionerna och ligger allt som
oftast lite utanfor centrala stadsdelar. Bestandet ar inte helt likt Higabs, men aterfinns i ungefar samma
lagen som en storre del av Higabs bestand.

Fabege AB, ager och forvaltar primart fastigheter med kommersiella lokaler i Stockholmsomradet.

Klévern AB, ager och forvaltar kommersiella lokaler och i huvudsak kontorsfastigheter, men finns dven
inslag av handel och lager/logistik. Bestandet ar spritt i syd och mellan Sverige.

Platzer Fastigheter AB, ager och forvaltar kommersiella lokaler i Goteborg. Lokalerna utgdr i huvudsak
kontor och logistik.

[ Antalfastigheter Forvaltad yta (tusen kvm) Hyresinkter (mdkr) Hyresintékter kr/kvn
! 2022 2022 2022 2022!
| Platzer 72 845 1,23 1 454i
|Fabege 102 1290 3,03 2 350j
i Catena 125 2185 1,54 707;
iSBB 2 050 4627 7,45 1 609i
iFastPartner 208 i} 1566 2,00 1 275:
‘Higab AB * 142 462 0,64 1377:

I*) Higabs siffror prognos okt 2023 exkl fastigheter med produktion och sjalvkostnadsavtal

Sammanstallningen visar att Higab ar relativt litet bolag sett till jamférande verksamheter i absoluta tal.
Vid en analys av hyresintakter kr/kvm kan Catena noteras med lagst hyresniva om 707 (652) kr/kvm.
Detta forklaras till stor del av att bolagets bestand framst bestar av logistikfastigheter som ar enklare i
sin konstruktion och ganska avskalade vilket renderar i en lagre hyresniva. | andra andan ligger Fabege
med en snitthyra om 2 350 (2 318) kr/kvm vilket forklaras av att bolaget enbart har fastigheter i
Stockholm och foéretradesvis kontor. Exkluderas dessa tva i jamforelse ligger Higab nagot under
medelvardet som uppgar till 1 446 kr/kvm av dvriga dar Higabs hyresniva uppgar till 1 377 (1 244)
kr/kvm. Detta forklaras av att en stor del av Higabs uthyrningsbara yta hyrs ut till Géteborgs Stad med
princip om att inte vara marknadsdrivande utan att ligga i ett l1agre marknadsspann vad galler
hyresnivaer. Vidare paverkar aven det uppdrag Higab har att foérhalla sig till vid uthyrningar som sker till
férenings- och kulturliv.

Jamforelse av Ionsamheten, avkastning pa fastigheter, med jamforbara aktorer

| uppféljningsuppdraget framgar att Higabs Idnsamhet ska jamforas med jamforbara aktdrer genom att
titta pa nyckeltal sdsom rorelsemarginal och avkastning pa fastighetsbestandet. For nyckeltalet
rorelsemarginal uppgar detta for Higab till 20% % (21%). For detta nyckeltal finns inga bra jamférbara
nyckeltal for motsvarande aktorer. Orsaken till detta hanfor sig till olika redovisningsprinciper och
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resultatuppstallningar dar de jamférande bolagen redovisar enligt IFRS medan Higab foljer K3-
redovisningen. Detta omojliggor att fa fram av nyckeltalet rérelsemarginal pa ett rattvisande satt.

| bolagets agardirektiv framgar att Higabs avkastning for de kommersiella fastigheterna ska minst uppga
till 3,5%. For att fa jamforbara siffror med marknaden som redovisar avkastning i férhallande till
fastigheternas verkliga varden behover Higab korrigera pd motsvarande satt. Hur avkastningen utifran
detta star sig i relation till jamforbara aktorer framgar av foljande tabell:

2022 2021
Platzer 3,50% 3,80%
Fabege 3,99% 3,73%
Catena 4,80% 4,90%
SBB 4,10% 3,80%
FastPartner 4,00% 4,00%
Higab AB * 3,20% 3,10%

*) Higabs siffror prognos okt 2023 exkl fastigheter
med produktion och sjalvkostnadsavtal

Generellt noteras bade upp och nedgangar for jamforande bolag. Under 2022 och 2023 har Riksbanken
gjort flera rantehdjningar vilket indirekt kommer paverka fastighetsvarden negativ och med antagande
om bibehallet driftnetto bor da direktavkastningen ga uppat.

Som framgar av tabellen ovan nar Higabs direktavkastning mal inte malet om minst 3,5% som &ar satt i
agardirektivet. Orsaken till detta beror framforallt pa bolaget sett ndgon markant nedgang av sina
fastighetsvarden samt 6kade kostnader som annu inte kunnat kompenseras med hdjda hyror. |
forhallande till jamforbara aktorer ligger Higab ca 0,9 procentenheter lagre an medelvardet. Orsaker till
att Higab ligger lagre kan forklaras av tre omraden.

1. Hyresséttningen. Higabs hyressattning ar till stor del inte baserad pa en full marknadsmassig
prissattning som namnts tidigare. Dels ska Goteborg Stads inhyrningar fran Higab aterspegla en
marknadshyra i det lagre spannet. Vidare satts hyror till féreningsliv och kultur utifrdn principer
som beslutats i kommunfullmaktige och tacker enbart de kostnader Higab har for dessa
lokaler/fastigheter. Skulle full marknadshyra asidoséattas dessa uthyrningar skulle Higabs
avkastning 6ka med cirka 0,5 procentenheter givet samma fastighetsvarden.

2. Redovisning av planerat underhall skiljer sig till viss del mellan Higab och de jamférande
verksamheterna eftersom bolagen foljer olika redovisningsprinciper (K3 vs IFRS). For de
jamfoérande verksamheterna som foljer IFRS &r praxis mer att allt underhall gar via
balansrakningen. Detta medfér att de bolag som féljer denna princip generellt ligger lite hogre
avseende avkastning.

3. Av Higabs fastighetsbestand pa ca 160 fastigheter ar 120 st (75%) av fastigheter upptagna i
Goteborgs bevarandeprogram varav 31 av dessa ar byggnadsminnesforklarade. Dessa typer av
fastigheter har hogre underhallskostnader rent generellt da bevarandekraven atfoljs av
restriktioner och varsamhetskrav i vad och hur Higab far underhalla. Exempelvis kan ndmnas att
det i vissa fall behdver underhallas pa samma hantverksmassiga satt som det gjordes da
fastigheten uppférdes. Detta medfor i stor utstrackning att Higabs underhallskostnader ar
generellt hogre vilket gor att avkastningen blir lagre
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Bolagets finansiella utveckling pa 5-10 ars sikt

2023 har precis som 2022 varit ett valdigt speciellt ar. Den ekonomiska utvecklingen i Kina har skrivits
ned for bade 2023 och 2024. Kinas stdrsta utmaningar for tillfallet ar forsvagad inhemsk marknad och
hog ungdomsarbetsloshet. Lagg till det dar Kinas fastighetsjattar sdsom exempelvis Evergrande har
svart att klara sina stora skuldsattningar.

Rysslands anfallskrig mot Ukraina paverkar dven ekonomin stort. Vastvarlden sanktionspaket mot
Ryssland har drivit pa inflationen da Ryssland &r en stor energiexportor till Europa och da framforallt gas.
Detta har lett till 6kade energipriser som far effekter pa i stort hela samhallet pga 6kade
produktionskostnader vilket lett till en 6kad inflation. FOr att mota detta har riksbanker hojt sina
styrréntor flertalet ganger. For Sveriges del har annu inte inflationstakten dampats fullt ut och darfor
kommer sdkerligen Riksbanken med ytterligare hojningar i borjan av 2024 varen for att tvinga ned
inflationen. Det ar en svar balansgang da de svenska hushallen ar ganska belanade vilket om
hojningarna blir fér snabba och for kraftiga kan fa en negativ paverkan pa hushallens konsumtion och
darmed tillvaxten. Lagg dartill en férsvagad krona som driver pa inflationen ytterligare genom 6kade
importkostnader.

De ekonomiska effekterna fran kriget i Ukraina och framforallt en svagare tillvaxt i Kina gor att ekonomin
gar in och befinner sig i borjan av en konjunkturnedgang. Stopp i globala vardekedjor och brist pa
arbetskraftskompetens varlden éver har renderat i 6kad inflation och till foljd ocksa hogre rantor. Detta
leder till minskade kopkraft och spar pa férsvagningen av tillvaxten och darmed konjunkturen.

| foregaende rapport som redovisats visade pa nagra trender som kommer fa paverkan pa
fastighetsbranschen.

Inom fastighetsbranschen star fortfarande ESG pa toppen av agendan. ESG star fér Environmental,
Social och Governance och ar ett satt att analysera bolag ur ett icke-finansiellt perspektiv. Historiskt sett
har bolag enbart utvarderats utifran finansiella varden, men ett bolags verksamhet har ocksa paverkan
pa miljén (Environment), sina anstallda och samhallet i stort (Social). Hur effektivt ett bolag styrs ar
ocksd avgorande for bolagets hallbarhet 6ver tid (Governance). For fondforvaltare, kapitalférvaltare och
investerare har ESG blivit allt viktigare. Att kunna tillhanda halla byggnader som ar miljocertifierad
kommer framgent vara en stor framgangsfaktor och sett till antalet byggnader som ar certifierade sa
uppgar de till mindre an 1% av den totala volymen. F6r de kommersiella byggnaderna (hotell, restaurang,
kontor och handel) ar drygt 2% certifierad inte mycket men beror med stor sannolikhet pa tryck och
forfragningar i hela vardekedjan fran byggbolag till hyresgast. En viktig del i att nd an stoérre framgang
inom ESG ar digitaliserings utveckling som kommer accelerera och mojliggéra for bolagen att na sina
mal inom ESG.

Trender inom kontorsmarknaden star infor ett skifte mot kortare kontrakt och mer flexibla ytor och hogre
efterfradgan pa Coworking ytor. Vidare visar det sig att arbetsgivare dnskar en storre narvaro vilket gor att
fler atergdr till att arbeta pa kontor. Det &r dock fortfarande inte lika nddvandigt att vara pa ett kontor
alla dagar under arbetsveckan. Behovet av centrala kontorsytor kommer darmed antagligen minska
vilket dven ses i rapporter fran marknaden om stigande vakanser i centrala delar. Vidare driver aven nu
fardigstallda kontorsprojekt pa lokalytan och da efterfragan minskat paverkar detta &ven vakansgraden
negativt. Sett till Goteborg enbart sa tillskapas det manga nya kontorsytor under de narmsta aren sdsom
Park Central och Stationshuset (40 000 kvm for bada) Kaj 16 vid Géta Alvbron (30 000 kvm) och
Kvarteret Johanna (22 000 kvm).
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Som namnts ovan framkommer i olika trendspaningar att de lokaler idag som ar flexibla och kan tillata
co-working beddms ha en 6kad efterfragan. Generellt kan sagas att sdsom Goteborg vaxer behover drygt
40 000 kvm kontorslokaler tillskapas per ar. Tillskapande ytor utéver detta kommer spada pa
vakansgraden och lokaler som ar mindre flexibla bedéms efterfragan minska pa. De tillkommande
lokalytor som ndmns ovan far anses som flexibla och finnas efterfragan pa. Daremot ar Higabs lokalytor
inom kontorssegmentet ar aldre och mindre flexibla i dagslaget och darmed finns risk for att efterfragan
darmed minskar.

Higabs lokaler som finns i fastigheterna hyrs till ca 48% (48%) kommunen eller kommunala bolag, 14%
(14%) av staten, 3% (3%) av regionen och 35% (35%) av 6vriga kunder. Lokalytorna férdelas enligt
tabellen nedan.

Total uthyrd lokalarea (%)

2023 2022 Forandring sedan frg ar

Kultur 20 20 =
Kontor 19 18 fp
Idrott 17 18 b
Utbildning 17 17 =
Hantverk och industri 10 10 =
Hotell och restaurang 6 6 =5
Livsmedel 3 3 =
Omsorg 3 3 =
Lager 2 2 i
Detaljhandel 2 2 2]
Bostad 1 1 =
S:a 100 100

Givet att de tidigare beskrivna trenderna slar in, kommer Higab fa en paverkan pa sitt resultat och
darmed avkastning. Paverkan beddms vara storst inom kontorssegmentet da bolagets lokaler idag inte
ar lika moderna och flexibla som hyresgaster bedéms efterfraga. Positiva faktorer som gor att
efterfragan pa sikt kan bade bibehallas och till viss del forbattras ar Higabs diversifierade kundsegment.
Dvs fastigheter med dess uthyrningar har en ganska stor fordelning av branscher och hyresgaster dar
ingen, forutom Goéteborgs Stad, ar dominerande. Dock ar det under forutsattning att Higab identifierar
lokaler som byggs om for att méta den forandrade efterfragan i form av flexibilitet och standard oavsett
kund eller bransch.

En stor paverkansfaktor for bolagets avkastning ar uthyrningsgraden.

Bolagets uthyrningsgrad uppgar till knappt 92% (94%) och har saledes vakanta ytor om 6% (7%). Higabs
storsta vakanser finns framforallt pa Slakthusomradet och Grimmereds Industriby. Slakthusomradet ar
under omdaning fran sina tidigare anvandningsomraden och kommer att ga allt mer mot hantverk,
industri och restaurang i Slakthusomradet. Bolaget raknar med att sdnka vakansgraden vilket kommer
fa en positiv effekt pa resultatet och darmed positiv utveckling av avkastningen pa sikt. Av Higabs totala
yta utgar cirka 20% kontorsytor och star for cirka 27% av omsattningen. Skulle vakansgraden forandras
med +-5% paverkar det bolagets arliga intdkter med cirka 10 mnkr.

En begransande faktor som kan spela in pa bolagets I6nsamhet pa sikt ar principer kring
hyressattningen. Dvs att om de kommersiellt satta hyrorna 6kar i sddan utstrackning dar Higab har
begransade mojligheter att folja dessa kommer driftnettot inte att 6ka motsvarande vilket renderar i en
forsamrad avkastning sett till marknadsvarden och jamforbara aktoérer.
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Higab gor bedomningen idag att bolagets direktavkastning kommer att ligga i paritet med mal
kommande aren. Detta under forutsattning att bolaget jobbar aktivt med att bevaka trenderna kring
kundernas efterfrdga och i tidiga skeden bygger om lokaler fér att méta dessa. 2023 och 2024 har
inneburit relativt stora 6kningar av hyror for kunder pa grund av inflationsékningen. Omférhandlingar
under 2024 beddms inte vara mojlig i ndgon storre utstrackning for att 6ka hyror det ar darfor av vikt att
bolaget jobbar aktivt med sina omférhandlingar dar sa ar mojligt. Vidare kommer miljécertifierad
fastigheter ocksa att attrahera kapital varvid arbete med hallbarhetsfragor kommer bli avgérande.

Utveckling kommersiella fastigheters
direktavkastning
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e | Jtfall Mal 10% vardenedgang 10% vardeuppgang

En prognostisering av framtida direktavkastning har gjorts med antagande om att intakter raknas upp
med 2%, kostnader med 3% och att den rapporterade investeringsplanen féljs. Utfallen de kommande
aren om inga vardeférandringar pa bestandet beaktas kommer innebara att utfallet kommer ligga i
paritet med malet runt 3,5% fram till 2034. Beaktas en 10%-ig bestdende vardenedgang pa
fastighetsbestandet kommer direktavkastningen redan under 2024 att nds om 3,5% och sedan i slutet
av prognosperioden landa pa 4,0%. Motsvarande vardeuppgang om 10% kommer innebara att
avkastningen kommer pendla mellan 3-3,3% och inte nd mal om 3,5%.

Bolagets justerade soliditet, jamforelse med andra aktérer och behov

Soliditet ar ett av de mest frekvent anvanda nyckeltalen for bolag. Nyckeltalet visar hur stor del av de
totala tillgdngarna finansierats med eget kapital. Vidare visar det pa bolagets formaga att motsta
forluster och dverleva Over tid. Vid en snabb expansion kan en tillfallig férsamring av soliditeten vara
acceptabel och tvartom ar dalig tillvaxt och forsamrad soliditet en varningssignal. Andra parametrar som
paverkar soliditet ar utdelning till aktiedgarna som férsamrar soliditeten och aktieagartillskott mm
forbattrar den. Soliditeten visar ocksa rantekanslighet hos bolaget. For att fa rattvisande jamférelse med
jamfdrbara aktdrer behdver nyckeltalet justeras till en justerad soliditet. En justerad soliditet tar hansyn
till eventuella 6vervarden i bolaget. Orsaken till detta beror pa att de jamfoérbara aktérerna foljer
redovisningsprincipen IFRS dar verkliga varden ska redovisas i balansréakningen medan i Higabs fall som
foljer K3 ska verkliga varden enbart upplysas om i not form. | Higabs fall berdknas 6vervardet uppga till
ca 6,6 (7,0) miljarder per arsskiftet 2023/2024.

Jamforelse for Higabs justerade soliditet med jamférbara aktorer framgar i tabellen nedan.
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2022 2021
Platzer 48% 41%
Fabege 49% 51%
Catena 54% 44%
SBB 42% 47%
FastPartner 51% 55%
Higab AB * 61% 63%

*) Higabs siffror prognos okt 2023 exkl fastigheter
med produktion och sjalvkostnadsavtal

Forst ska konstateras att malet i dgardirektivet for nyckeltalet sager att det minst ska uppga till 45%.
Som framgar av tabellen ar Higabs justerade soliditet de hogsta i forhallande till andra aktorer. Orsaker
till detta kan forklaras genom fdéljande:

1. Higabs huvudsakliga inriktning ar att aga och forvalta fastigheter dver tid och inte, primart,
generera vinster genom fastighetstransaktioner. Fastighetsbranschen ar kapitalintensiv dar
manga transaktioner gors med hjalp av lanefinansiering vilket paverkar nyckeltalet negativt
initialt. | de fall Higab forvarvar fastigheter sker dessa till belopp som paverkar nyckeltalet
marginellt. JAmforbara aktorer har generellt en hogre transaktionsvolym som darmed kan
paverka nyckeltalet negativt.

2. Higabs har agt och forvaltat en storre mangd av sitt bestand i mer an 20 ar. Vilket gjort att de
forvarvspris som fastigheter koptes till har skrivits av till stor del. Givetvis gors det investeringar i
bestandet hela tiden och sa lange Higabs investeringsvolym understiger runt 300-350 miljoner
kronor klaras dessa investeringar av med det I6pande kassaflodet. Sa lange det forhallandet
kvarstar paverkas inte soliditeten.

Som namnts tidigare har Higab ett I6pande kassaflode per ar som uppgar i snitt till 300-350 mnkr och
om investeringsvolymen overstiger detta behdver Higab lanefinansiera mellanskillnaden. | dagslaget
uppgar Higabs Ian till 3,7 (3,2) miljarder.

I investeringsplan fram till 2034 ligger ca 1,9 miljarder dar majoriteten avser ny magasinslosning for
kulturférvaltningen, investering i fastigheten Masthugget Vast samt del av om- och tillbyggnaden av
Konstmuseet. Under perioden raknar bolaget med 1,3 miljarder i reinvesteringar. Fér 2027 och framat
finns idag enbart investeringen om- och tillbyggnad av Konstmuseet samt reinvesteringar (planerade
underhallet) som évertid ligger pa 0,1-0,2 miljarder. Ev uppférande av ersattningsarena for
Scandinavium (projekt Nya Arenor) ar inte beaktade i berakningen.

Enligt de investeringsplaner som nu ligger bedéms den justerade soliditeten att sjunka de kommande

&ren men anda att vara tillréckligt och att maltal i agardirektiv gar att uppfylla évertid. Aven vid en
simulering av en bestadende vardenedgang om 10% kommer malet att nas.
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Utveckling justerad soliditet
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Risk och osakerhetsfaktorer

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for ett antal olika finansiella risker, inklusive effekter av
forandringar i priser och rantesatser pa rante- och kapitalmarknad som har baring pa den ekonomiska
maluppfyllelsen. Inom Goéteborgs Stad har kommunfullméaktige 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 lanevolymen. Higab har och far uppdrag av
kommunfullmaktige inom projektverksamheten, inklusive nybyggnation som ar kapitalintensiv, vilket gér
att bolaget behover uttka sin lanevolym vid storre tillkommande projekt som inte tacks av det I6pande
kassaflodet. Vidare har bolaget en storre lanevolym avseende de bolagsforvarv som genomfordes i
samband med forandringen av bolagsstrukturen i Goteborgs Stad.

Bolaget verkar inom bygg- och fastighetsbranschen som fran tid till annan kan uppleva en éverhettad
marknad da resurser i form av personal och entreprendrer ar en bristvara. Detta leder till hdgre
kostnadsokningar an inflationen i dvrigt vilket paverkar bolaget negativt.

Cirka 30% av bolagets uthyrningsbara yta hyrs ut till kommersiella mindre aktérer och saledes agerar
bolaget till viss del pa en fullt ut konkurrensutsatt marknad. Givet &r dock att under kommande ar
kommer svangningar pa den kommersiella marknaden att ske, dels pa grund av nyproduktion och dels
av forandrade anvandningsmonster i lokalmarknaden. Detta kan komma att paverka bolaget i form av
forandrade hyresintékter och forandringar i vakansgraden och darmed avkastningen.

Utbver ovan namnda risker och osakerheter kommer bolaget att paverkas av det allméanna
konjunkturlaget i samhallet som for narvarande indikerar nedgangar.

Eventuella utdkade uttag ur bolaget fran sin dgare kommer att behova lanefinansieras och har inte
beaktats i analys eller siffror ovan.

Sammanfattande bedémning

Higabs beddmning ar att bolagets verksamhet ar nagot mindre I6nsam i férhallande till jamfoérbara
aktorers I6nsamhet. Orsaken till detta beror framforallt pa det uppdrag bolaget har och att vissa

Higab | Avagen 17 F, Box 5104, 402 23 Géteborg | 031-368 53 00 | info@higab.se | higab.se 19


mailto:info@higab.se

Higqb Datum:|32u(()j2g§122??‘21

hyresnivaer gentemot vissa typer av uthyrningar satts utifran andra parametrar an gangse praxis pa den
kommersiella marknaden. Bolaget gor aven bedémningen att nuvarande I6nsamhet i form av
direktavkastning kommer i stort sett uppna det mal om 3,5%

Den justerade soliditeten beddms ocksa vara tillracklig utifran de investeringsplaner som ar beslutade
och star sig val i jamforelse med andra aktdrer inom fastighetsbranschen. Det mal om en justerad
soliditet om minst 45% kommer enligt bolaget beddmning att uppfyllas.
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