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Information kring fastighetsvardering 2023

Arligen genomférs varderingar av Higabs fastighetsbestand. Detta gors for att sakerstélla att de varden
bolaget har i sin balansrakning som tillgangar ar korrekta och inte 6vervarderade, sa att bolaget kan
redovisa en korrekt finansiell stéllning i samband med arsbokslut. Bolaget utfér egna varderingar dar
marknadsinformation inhamtas, bland annat avkastningskrav for olika fastighetstyper och verksamheter.
Utbver detta utférs aven en extern vardering av NewSec som upphandlat varderingsinstitut.

Aret som gatt har praglats av mycket osdkerhet med bland annat héjda styrrantor i forsok att sdnka
inflationstakten, vilket far genomslag pa fastighetsvarden. Nar rantan 6kar sa 6kar dven
avkastningskraven vilket paverkar fastighetsvarden nedat for Higab liksom for andra fastighetsbolag. |
Higabs fall sjonk de totala vardena 2023 med ca 5%, fran 12,3 mdkr till 11,7 mdkr. Detta ska stallas i
relation till fastigheternas bokférda varden pa drygt 5,6 mdkr. Det finns dock fastigheter dar varden inte
motsvarar de bokférda varden som finns och nedskrivningar behover da goras pa dessa.

For 2023 kommer Higab behdva skriva ned fastighetsvarden med knappt 220 mnkr vilket gor att arets
resultat belastas med motsvarande, och darmed kommer Higab att redovisa ett lagre resultat an senast
presenterad prognos. Av de 220 mnkr star Slakthuset, Dicksonska Palatset och Feskekorka for knappt
210 mnkr. | Slakthuset galler det 200 mnkr dar orsaken till att varden inte kan férsvaras ar kopplad till
detaljplan som &nnu inte startats och de byggratter som kommer att tillskapas. Priser for dessa ar i
nulaget osakra. | fallen med Dicksonska och Feskekdrka handlar det om hyresavtalskonstruktioner dar
framfor allt de omsattningsbaserade delarna av hyror rédknas oerhort forsiktigt av marknaden. D& bada
verksamheterna som ska bedrivas i fastigheterna ar nya, och med tanke pa det konjunkturlage som nu
rader, bedémer marknaden vardena pa intdkter som kommer fran omsattningsbaserade hyror lagre nu
an vad de gjorde nar beslut togs om upprustningar. | bdde Dicksonska och Feskekorka ror det som om
drygt 50 mnkr vardera som behdver skrivas ned.

Sett till Higabs finansiella stallning kommer bolagets soliditet med denna nedskrivning att ga ner fran
44% till 42% och den justerade solideten (dar marknadsvarden beaktas) gar ner fran 60% till 59% enligt
senaste prognos.

Det ska ocksa poangteras att nar konjunkturen vander upp, inflationstryck minskar och styrrantor sanks
kommer fastighetsvarden att 6ka igen vilket da innebar att nu gjorda nedskrivningar kan komma att
reverseras helt eller delvis.

Stadshus ar informerade om den beskrivna situationen och den utdelning som har foreslagits kommer
inte att paverkas av ovan.

Jag vill med detta brev informera styrelsen i fragan infér kommande styrelseméte dar arsbokslut ska

faststéllas och ge er méjlighet att stalla fragor.

Med vanlig halsning
Per-Henrik Hartmann
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