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Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. Att anteckna rapporten Uppfoljning av verksamhet och ekonomi i Stadshuskoncernen
2023 och 6verlamna den till Géteborgs Stadshus AB for vidare hantering

Sammanfattning

Bolagen som ingar i Stadshuskoncernen aldggs i sina dgardirektiv att I16pande bidra med
analys om hur den egna verksamheten star sig i forhallande till jimforbara aktorer inom
den bransch bolaget verkar. Bolaget har nu erhallit instruktioner om att uppdatera
analysen och rapporten som lamnats in tidigare ar.

Rapporten avser en fordjupad beskrivning och analys av jamforbara aktorer.
Beskrivningen och analysen ska dven innefatta bolagets formaga att generera
marknadsmassig avkastning, och en bedomning om bolagets behov av soliditet samt
inkludera en framétblick om hur dessa nyckeltal utvecklas

Higabs bedomning ér att bolagets verksamhet &r ndgot mindre 16nsam i forhallande till
jamforbara aktorer. Orsaken till detta beror framforallt pa det uppdrag bolaget har och att
vissa hyresnivaer gentemot nagra segment sitts utifrdn andra parametrar &n géngse praxis
pa den kommersiella marknaden. Bolaget gor 4ven beddmningen att nuvarande lonsamhet
i form av direktavkastning kommer &ver tid att uppga till mal om 3,5%.

Den justerade soliditeten bedoms vara tillricklig utifran de investeringsplaner som é&r
beslutade och stér sig vil i jimforelse med andra aktorer inom fastighetsbranschen. Under
2023 genomfordes en extra utdelning till Stadshus AB om drygt 500 mnkr samt att i
arsbokslut for 2023 foreslés ytterligare utdelning om drygt 500 mnkr. Det har fatt till
foljd att den justerade soliditeten har forsdmrats d& utdelningarna har fatt lanefinansierats
fullt ut. Det mél om en justerad soliditet om minst 45% kommer enligt bolaget
beddmning &nda att uppfyllas och besta dvertid sett till nuvarande beslutade
investeringsplaner.

Under kommande ar kommer sviangningar pa den kommersiella marknaden att ske, dels
pa grund av nyproduktion och dels pa grund av fordndrade anvindningsmdnster av och
krav pé lokaler s& som flexibilitet i lokalernas utformning. Detta kan komma att paverka
bolaget i form av fordndrade hyresintékter och férdndringar i vakansgraden och darmed
avkastningen om inte kundernas dndrade behov identifieras och omhéndertas.
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Bedomning ur ekonomisk dimension

Arendet handlar om beskrivning och analys av bolagets verksamhet i forhallande till
jamforbara aktorer ur ett Ilonsamhetsperspektiv. Bolaget bedomer att 1onsamheten &r
marknadsmassig och att bolagets behov sett till justerad soliditet ar tillracklig. Utifran
detta bedomer bolaget att det i ovrigt inte finns nagra sérskilda aspekter ur den
ekonomiska dimensionen.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension

Bedomning ur social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan

Bilagor
1. Uppfoljning av verksamhet och ekonomi i Stadshuskoncernen 2023
- Higab AB (Egen verksamhet)

Expediering
Stadshus AB
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Arendet

Bolaget har utifran instruktioner tagit fram en fordjupad och uppdaterad beskrivning av
bolagets verksamhet och ekonomi. Rapporten avser en férdjupad beskrivning och analys
av trender inom branschen, analys av omvérldsfaktorer samt jaimforelse mot
branschaktoérer. Beskrivningen och analysen ska dven innefatta bolagets formaga att
generera marknadsmaéssig avkastning, och en beddmning om bolagets behov av soliditet
samt inkludera en framatblick om hur dessa nyckeltal utvecklas

Beskrivning av drendet

Goteborg Stadshus ska i enlighet med dgardirektivet arligen folja upp bolagen inom
koncernen och analysera verksamheterna som bedrivs och ddrmed ytterst frimja
kommunfullméktiges dgarstyrning. De rapporter som ldmnas ligger till grund bade for
den I6pande tjénstemannadialogen och for stadsledningskontorets leverans avseende
”Forutsattning for kommunfullméaktiges budget”.

Rapporten aterfinns i bilaga 1.
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Higab AB (Egen verksamhet)

Uppfoljning av verksamhet
och ekonomi i
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1.1

Lokalklustret, Higab

Nulagesbeskrivning relaterat till den
verksamhet som bolaget bedriver

Bolaget har ett fastighetsbestand med en uthyrningsbar yta pa ca 603 (603) tusen
kvm fordelat pa drygt 160 fastigheter. De lokaler som finns i fastigheterna hyrs till
ca 47% (48%) kommunen eller kommunala bolag, 14% (14%) av staten, 3% (3%)
av regionen och 36% (35%) av 6vriga kunder.

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

Som i de allra flesta verksamheter styrs bolagets 16nsamhet i hur dess affarer
genomfors. I bolaget handlar det om principer for hyresséttning och dessa styrs inte
alltid av bolaget, utan det finns olika principer for hyresséttning som bolaget
behover beakta i sina afférer. [ vissa delar, primért mot privata hyresgéster, foljer
bolaget géngse praxis inom hyresmarknaden for sin hyresséttning, dvs
marknadsméssig hyra. Forutom att skapa ekonomiska nytta ar det av storsta vikt att
bolaget agerar som vilken annan kommersiell aktor i strévan att né rétt hyresniva,
dvs marknadsmaéssiga hyror. Detta for att inte skapa en osund konkurrens. I andra
delar sétts hyresnivéer utifran givna principer som fastslagits i kommunfullméaktige
exempelvis uthyrningar till férening- och kulturliv. Dessa foljer inte en
marknadsméssig princip utan liknar mer en konstruktion dér Higab far tickning av
sina l6pande kostnader for lokalen/fastigheten i frdga. Det finns &ven ett tredje
alternativ av uthyrningar som baseras pa en produktionsbaserad hyra och i ett fétal
forhyrningar enligt sjdlvkostnad. Dessa anvinds primért dar fastigheten ar speciell
till sin karaktér och anvéndning, exempelvis Rdddningsstationen i Garda, eller dar
bolaget producerat en storre ny-, om- eller tillbyggnad for uthyrning till Goteborgs
Stad, exempelvis kulturhuset Bergsjon eller nya ishallen i Slottskogen. Det ska
nidmnas att inga nya sjdlvkostnadsavtal tecknas ldngre, utan sjélvkostnadsavtalen
omforhandlas i takt med att hyrestiden forfaller, till en avtalsform som mer speglar
en traditionell hyresséttning enligt gdllande praxis pa hyresmarknad.

Ur ett jaimforelseperspektiv exkluderas fastigheter med hyreskonstruktioner som
har sjalvkostnads- och produktionsbaserad hyresséttning. Anledningen till detta &r
att avtalskonstruktionen bygger pa att kunden betalar en hyra ut i fran
sjdlvkostnad/produktionskostnad med ett reglerat vinstpaslag. Da hyrans storlek till
storsta del beror pé kapitalkostnaden sdsom avskrivning/amortering och en faktisk
ranteniva som i “alla” ldgen kommer att understiga marknadens avkastningskrav
och saledes kommer bolagets avkastning i dessa fall alltid understiga jdmforande
verksamheter.

Uthyrningsbar yta uppgar till ca 603 (603) tusen kvm fordelat pa drygt 160
fastigheter. Arliga intéikter uppgér till drygt 0,9 (0,8) miljarder SEK. Exkluderas
fastigheter med sjalvkostnads-/produktionsbaserad hyressittning dr motsvarande
siffror 462 (438) tusen kvm fordelat pa 142 fastigheter med érliga hyresintiakter om
drygt 0,64 (0,55) miljarder SEK.

Jamforbara verksamheter i bolagets bransch

Fastighetsbranschen i Sverige &r stor och det finns manga olika aktorer inom olika
segment sdsom bostad, handel eller kontorsfastigheter och inom olika geografiska
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omraden med sina specifika forutsdttningar. Dock finns inget bolag som é&r direkt
likt Higab med dess fastighetsbestdnd och deras geografiska lagen. For att f4 en
mer relevant jimforelse med andra verksamheter exkluderas Higabs fastigheter
med sjdlvkostnads- och produktionsbaserade hyror. Kvar i bolagets
jamforelseunderlag finns da lokaler kopplade mot industribyar, kontor och
samhdéllsfastigheter (utbildning, offentliga kontor mm).

Foljande bolag kan ge en viss fingervisning kring hur Higab star sig i forhallande
till marknaden. Siffor avser 2022 da siffror for 2023 inte finns tillgédngliga dnnu.

e Antal fastigheter Forvaltad yta (tusen kvm) Hyresinakter (mdkr) Hyresintakter kr/kvr
! 2022 2022 2022 2022!
i Platzer 72 845 1,23 1 454i
|Fabege 102 1290 3,03 2 350]
iCatena 125 2185 1,54 707;
iSBB 2 050 4627 7,45 1 609i
1FastPartner 208 1566 2,00 1275
!Higab AB * 142 462 0,59 1268

1.2 Omvarldsanalys relaterad till den verksamhet
som bolaget bedriver och bolagets hantering
av omvarldsforandringar

1.2.1 Analys av omvarldsfaktorer/forandrade forutsattningar pa
marknaden som har stor betydelse for bolaget

Pa Kkort sikt (<5 ar)

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

Rysslands anfallskrig mot Ukraina paverkar dven ekonomin stort. Vistvarlden
sanktionspaket mot Ryssland har drivit pé inflationen d& Ryssland &r en stor
energiexportor till Europa och da framf6rallt av gas. Detta har lett till okade
energipriser som far effekter pa i stort hela samhéllet pga 6kade
produktionskostnader vilket lett till en 6kad inflation. For att méta detta har
riksbanker hojt sina styrrantor flertalet ganger. For Sveriges del har dnnu inte
inflationstakten ddmpats fullt ut och darfér kan eventuellt Riksbanken

hdja ytterligare under 2024 for att tvinga ned inflationen. Det &r en svar balansgang
dé de svenska hushallen dr ganska belénade vilket om hdjningarna blir for snabba
och for kraftiga kan fa en negativ paverkan pa hushallens konsumtion och dérmed
tillvixten. Lagg dartill en forsvagad krona som driver pé inflationen ytterligare
genom Okade importkostnader.

De ekonomiska effekterna fran kriget i Ukraina och framforallt en svagare tillvéxt i
Kina gor att ekonomin gar in och befinner sig i bérjan av en konjunkturnedgang.
Stopp i1 globala viardekedjor och brist pa arbetskraftskompetens varlden 6ver har
renderat i 6kad inflation och till f6]jd ocksa hogre rantor. Detta leder till minskade
kopkraft och spér pa forsvagningen av tillvixten och ddrmed konjunkturen.
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I féregaende rapport som redovisats visade pa nagra trender som kommer fa
paverkan pé fastighetsbranschen.

Inom fastighetsbranschen star fortfarande ESG pa toppen av agendan. ESG stér for
Environmental, Social och Governance och ar ett sitt att analysera bolag ur ett
icke-finansiellt perspektiv. Historiskt sett har bolag enbart utvarderats utifran
finansiella varden, men ett bolags verksamhet har ockséd paverkan pa miljon
(Environment), sina anstéllda och samhaéllet i stort (Social). Hur effektivt ett bolag
styrs &dr ocksa avgorande for bolagets hallbarhet 6ver tid (Governance). For
fondforvaltare, kapitalférvaltare och investerare har ESG blivit allt viktigare. Att
kunna tillhanda hélla byggnader som &r miljocertifierad kommer framgent vara en
stor framgéngsfaktor och sett till antalet byggnader som é&r certifierade sa uppgar de
till mindre &n 1% av den totala volymen. For de kommersiella byggnaderna (hotell,
restaurang, kontor och handel) ar drygt 2% certifierad inte mycket men beror med
stor sannolikhet pé tryck och forfragningar i hela véardekedjan frén byggbolag till
hyresgéast. En viktig del 1 att né 4n storre framgang inom ESG ér utveckling av
digitalisering som kommer accelerera och mojliggora for bolagen att na sina mal
inom ESG.

Trender inom kontorsmarknaden star infor ett skifte mot kortare kontrakt och mer
flexibla ytor och hogre efterfrdgan pa Coworking ytor. Vidare visar det sig att
arbetsgivare onskar en storre nérvaro vilket gor att fler atergar till att arbeta pa
kontor. Det dr dock fortfarande inte lika nddvindigt att vara pa ett kontor alla dagar
under arbetsveckan. Behovet av centrala kontorsytor kommer ddrmed antagligen
minska vilket &ven ses i rapporter frén marknaden om stigande vakanser i centrala
delar. Vidare driver dven nu fardigstdllda kontorsprojekt pa lokalytan och da
efterfragan minskat paverkar detta d&ven vakansgraden negativt. Sett till Goteborg
enbart sa tillskapas det ménga nya kontorsytor under de nirmsta &ren sdsom Park
Central och Stationshuset (40 000 kvm for bada) Kaj 16 vid Gota Alvbron (30 000
kvm) och Kvarteret Johanna (22 000 kvm). Som ndmnts ovan framkommer i olika
trendspaningar att de lokaler idag som é&r flexibla och kan tillata co-working
bedoms ha en 6kad efterfrdgan. Generellt kan ségas att sdsom Goteborg vixer
behover drygt 40 000 kvm kontorslokaler tillskapas per ér. Tillskapande ytor
utover detta kommer spdda pa vakansgraden och lokaler som ar mindre flexibla
bedoms efterfragan minska pé. De tillkommande lokalytor som ndmns ovan far
anses som flexibla och finnas efterfragan pa. Daremot dr Higabs lokalytor inom
kontorssegmentet dldre och mindre flexibla i dagsldget och dédrmed finns risk for
att efterfragan av bolagets lokaler minskar.

Utover ovan har utdelningar fran Higab till moderbolaget Stadshus AB om ca 0,5
miljarder kronor under 2023 genomforts och ytterligare 0,5 miljarder under 2024
planeras. Uttaget ur bolaget l1dnefinansieras vilket innebér att det 16pande
kassaflodet och det 16pande resultatet kommer att férsdmras med drygt 30 mnkr
givet nuvarande réntenivier. Detta kan f4 konsekvenser av att beslutade
investeringar kan fa bromsas.

P4 lang sikt (5-10 ar)

Bedomningar pd 5-10 ars sikt &r svéra att forutspd i dagens volatila omvérld.
Réntenivaer, fordndrade fastighetsvarden, kostnadsdkningar i projekt pga inflation
och vakansgrad kommer fé stor paverkan pé bolaget.

1.2.2 Effekter av omvarldsforandringar/forandrade
forutsattningar

Higabs lokaler som finns i fastigheterna hyrs till ca 47% (48%) kommunen eller
kommunala bolag, 14% (14%) av staten, 3% (3%) av regionen och 36% (35%) av
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ovriga kunder. Lokalytorna fordelas enligt tabellen nedan.

Total uthyrd lokalarea (%)

2023 2022 Fordndring sedan fig ar

Kultur 20 20 =
Kontor 19 18 F[P
Idrott 17 18 [
Utbildning 17 17 =
Hantverk och industri 10 10 =
Hotell och restaurang 6 6 =
Livsmedel 3 3 =
Omsorg 3 3 =
Lager 2 2 =
Detaljhandel 2 2 =
Bostad 1 1 =
S:a 100 100

Givet att de tidigare beskrivna trenderna slar in, kommer Higab fi en paverkan pa
sitt resultat och ddrmed avkastning. Paverkan bedoms vara storst inom
kontorssegmentet d& bolagets lokaler idag inte &r lika moderna och flexibla som
hyresgéaster bedoms efterfraga. Positiva faktorer som gor att efterfragan pé sikt kan
bade bibehéllas och till viss del forbittras dr Higabs diversifierade kundsegment.
Dvs fastigheter med dess uthyrningar har en ganska stor fordelning av branscher
och hyresgister dir ingen, forutom Géteborgs Stad, 4r 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 &r uthyrningsgraden. Bolagets
uthyrningsgrad uppgar till drygt 93% (94%) och har siledes vakanta ytor om 7%
(6%). Higabs storsta vakanser finns framforallt pa Slakthusomradet och
Grimmereds Industriby. Slakthusomradet 4r under omdaning fran sina tidigare
anvindningsomraden och kommer att ga allt mer mot hantverk, industri och
restaurang i Slakthusomréadet. Bolaget raknar med att sdnka vakansgraden vilket
kommer f 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 omséttningen. Skulle vakansgraden fordndras med +-5% péaverkar det
bolagets arliga intdkter med cirka 10 mnkr.

Bolaget dr exponerad for elférbrukningsrisk (profilrisk). Higab AB har via
Goteborgs Stad elavtal frdn 2023 som omfattar energianskaffning och leverans av
elkraft och elcertifikat. Prissdkring har skett for en viss forbrukningsvolym 6ver en
fastslagen tidsperiod. Den elforbrukning som &verstiger eller understiger den
prissékrade forbrukningen for varje tidsperiod kops eller séljs for rorligt pris.

Eventuella kostnadsokningar avseende drift som belastar bolaget fors i huvudsak
over till kund. Hur detta sker beror pa vilken avtalskonstruktion som finns.

1.3 Bolagets forutsattningar att bedriva sin
verksamhet relativt andra jamforbara aktorer
pa marknaden

I forhéllande till jamforbara aktorer ligger Higab ldgre dn medelvérdet sett till
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1.4

1.4.1

direktavkastningen enligt tabell.

Direktavkastning
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 * 3,60% 3,10%
") It-lilgabs siffror utfall 2023 exkl. fastigheter exkl. sjélvkostnad och produktionsbaserade
avta

Orsaker till att Higab ligger lagre kan forklaras av tre omraden.

1.

Hyressittningen. Higabs hyresséttning ar till stor del inte baserad pa en full
marknadsméssig prissittning som ndmnts tidigare. Dels ska Goteborg
Stads inhyrningar frén Higab aterspegla en marknadshyra i det lagre
spannet. Vidare satts hyror till féreningsliv och kultur utifran principer som
beslutats i kommunfullméktige och tacker enbart de kostnader Higab har
for dessa lokaler/fastigheter. Skulle full marknadshyra asidoséttas dessa
uthyrningar skulle Higabs avkastning 6ka med cirka 0,5 procentenheter
givet samma fastighetsvérden.

Redovisning av planerat underhall skiljer sig till viss del mellan Higab och
de jamforande verksamheterna eftersom bolagen foljer olika
redovisningsprinciper (K3 vs IFRS). For de jamfoérande verksamheterna
som fo6ljer IFRS ar praxis mer att allt underhall gér via balansrdkningen.
Detta medfor att de bolag som foljer denna princip generellt ligger lite
hogre avseende avkastning.

Av Higabs fastighetsbestand pé ca 160 fastigheter ar 120 st. (75%) av
fastigheter upptagna i Géteborgs bevarandeprogram varav 31 av dessa ér
byggnadsminnesforklarade. Dessa typer av fastigheter har hogre
underhallskostnader rent generellt dd bevarandekraven atfoljs av
restriktioner och varsamhetskrav i vad och hur Higab far underhalla.
Exempelvis kan ndmnas att det i vissa fall behover underhallas pa samma
hantverksmassiga sétt som det gjordes da fastigheten uppfordes. Detta
medfor i stor utstrackning att Higabs underhéallskostnader generellt &r
hogre vilket gor att avkastningen blir 14gre.

Ekonomisk/finansiell analys

Ekonomisk/finansiell analys for jamforbara verksamheter

[ uppfoljningsuppdraget framgér att Higabs lonsamhet ska jamforas med
jamforbara aktorer genom att titta pa nyckeltal sdsom rorelsemarginal och
avkastning pa fastighetsbestandet. For nyckeltalet rorelsemarginal uppgér detta for
Higab till 22% for 2023 (21%). For detta nyckeltal finns inga bra jamforbara
nyckeltal for motsvarande aktorer. Orsaken till detta hanfor sig till olika
redovisningsprinciper och resultatuppstéllningar dir de jimforande bolagen
redovisar enligt IFRS medan Higab foljer K3-redovisningen. Detta omdjliggor att
fa fram av nyckeltalet rorelsemarginal pa ett réttvisande sétt.
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I bolagets dgardirektiv 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 forhéllande till fastigheternas verkliga
virden behover Higab korrigera pd motsvarande sitt. Hur avkastningen utifran
detta star sig i relation till jaimforbara aktdrer framgér av foljande tabell:

Avkastning

2022 2021
Platzer 3,60% 3.80%
Fabege 3,99% 3,73%
Catena 4,80% 4,90%
SBB 4,10% 3,80%
FastPartner 4,00% 4,00%
Higab AB * 3,60% 3,10%

*) Higabs siffror utfall 2023 exkl fastigheter
med produktion och sjélvkostnadsavtal

Generellt noteras bade upp och nedgangar for jimforande 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.

For att fa réttvisande jimforelse med jamforbara aktorer behover nyckeltalet
justeras till en justerad soliditet. En justerad soliditet tar hdnsyn till eventuella
Overvirden 1 bolaget. Orsaken till detta beror pa att de jaimforbara aktorerna foljer
redovisningsprincipen IFRS dér verkliga viarden ska redovisas i balansrdkningen
medan i Higabs fall som f6ljer K3 ska verkliga virden enbart upplysas om i not
form. I Higabs fall berdknas Gvervardet uppga till 6,7 (7,0) miljarder per arsskiftet

2023/2024.
Jamforelse for Higabs justerade soliditet med jamforbara aktorer framgar i tabellen
nedan.
2022 2021

Platzer 48% 41%

Fabege 49% 51%

Catena 54% 44%

SBB 42% 47%

FastPartner 51% 55%

Higab AB * 58% 63%

*) Higabs siffror utfall 2023 exkl fastigheter
med produktion och sjalvkostnadsavtal

Forst ska konstateras att malet i dgardirektivet for nyckeltalet sdger att det minst
ska uppga till 45%. Som framgar av tabellen dr Higabs justerade soliditet de hogsta
i forhéllande till andra aktorer. Orsaker till detta kan forklaras genom f6ljande:

1. Higabs huvudsakliga inriktning &r att 4ga och forvalta fastigheter dver tid
och inte, primért, generera vinster genom fastighetstransaktioner.
Fastighetsbranschen &r kapitalintensiv dir manga transaktioner gérs med
hjalp av lanefinansiering vilket paverkar nyckeltalet negativt initialt. I de
fall Higab forvérvar fastigheter sker dessa till belopp som paverkar
nyckeltalet marginellt. Jimforbara aktorer har generellt en hdgre
transaktionsvolym som darmed kan paverka nyckeltalet negativt.

2. Higabs har dgt och forvaltat en stérre méngd av sitt bestdnd i mer &n 20 ar.
Vilket gjort att de forvérvspris som fastigheter koptes till har skrivits av till
stor del. Givetvis gors det investeringar i bestandet hela tiden och sé lange
Higabs investeringsvolym understiger runt 300-330 miljoner kronor klaras
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1.4.2

dessa investeringar av med det 16pande kassaflodet. Sa lange det
forhallandet kvarstér paverkas inte soliditeten.

De egna verksamheternas formaga att generera
marknadsmassig avkastning utifran nuvarande agardirektiv
och uppdrag.

Bolagets riknar med foljande utveckling avseende direktavkastning samt justerad
soliditet under den kommande 10-ars perioden givet den investeringsplan som
rapporterats.

Utveckling kommersiella fastigheters
direktavkastning

4,5%
4,0%

o W’—’_

3,0%

2,5%

2,0%

utfall
utfall
utfall

Budget
Prognos
Prognos
Prognos
Prognos
Prognos
Prognos
Prognos
Prognos
Prognos
Prognos

202120222023 202420252026 202720282029 203020312032 20332034

Mal

e Jtfall

10% vardenedgang 10% vardeuppgang

En prognostisering av framtida direktavkastning har gjorts med antagande om att
intékter riknas upp med 2%, kostnader med 3% och att den rapporterade
investeringsplanen f6ljs. Utfallen de kommande aren om inga vérdeforindringar pa
bestandet beaktas kommer innebéra att utfallet kommer ligga i paritet med malet
runt 3,5% fram till 2034. Beaktas en 10%-ig bestdende virdenedging pa
fastighetsbestandet kommer direktavkastningen att nas om 3,5% och sedan i slutet
av prognosperioden landa knappt 4,0%. Motsvarande vardeuppgéng om 10%
kommer innebéra att avkastningen kommer pendla mellan 3-3,3% och inte na mal
om 3,5%.
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Utveckling justerad soliditet
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Higab har ett 16pande kassaflode per ar som uppgar i snitt till 300-330 mnkr och
om investeringsvolymen dverstiger detta behover Higab lanefinansiera
mellanskillnaden. I dagslédget uppgar Higabs lan till 3,8 (3,2) miljarder exkl
foreslagna utdelningar i rsbokslut 2023. I investeringsplan fram till 2034 ligger
ca 1,9 miljarder dir majoriteten avser ny magasinslosning for kulturférvaltningen,
investering i fastigheten Masthugget Vst samt del av om- och tillbyggnaden av
Konstmuseet. Under perioden rdknar bolaget med 1,3 miljarder i reinvesteringar.
For 2027 och framat finns idag enbart investeringen om- och tillbyggnad av
Konstmuseet samt reinvesteringar (planerade underhallet) som overtid ligger pa
0,1-0,2 miljarder. Ev uppforande av erséttningsarena for Scandinavium (projekt
Nya Arenor) &r inte beaktade i berdkningen.

Enligt de investeringsplaner som nu ligger bedoms den justerade soliditeten att
sjunka de kommande &ren men adndé att vara tillrickligt och att maltal i
dgardirektiv gér att uppfylla 6vertid. Aven vid en simulering av en bestidende
viardenedgang om 10% kommer malet att nas.
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1.5 Flerarsoversikter

Resultatrikning

Resultatrakning

. 2024 2025 2026 2027
i mnkr

Rorelseintakter 901 908 955 989

Roérelseresultat
foére
avskrivningar 427 420 453 473
och
nedskrivningar

Rorelseresultat
efter
avskrivningar 201 187 218 199
och
nedskrivningar

Finansnetto -106 -114 -131 -141

Resultat efter

, 95 73 87 58
finans

Finansnettot dr korrigerat med det forslag om utdelning pa 500 mnkr under 2024

Balansrikning

Balansrakning i

2024 2025 2026 2027
mnkr
Anlaggningstillgangar 8 147 8 885 9 389 9370
- nyinvesteringar 327 649 502 87
- reinvesteringar 293 293 215 137
Omsattningstillgangar 74 78 82 86
Summa totala 8 221 8963 9 471 9 456
tillgangar
Eget kapital 2485 2530 2577 2613
Langfristiga skulder 4115 4702 5089 4983
Kortfristiga skulder 475 565 661 715
Summa skulder och 8 221 8 963 9 471 9 456
eget kapital

Nyckeltal

Nyckeltal (%) 2024 2025 2026 2027
Soliditet (synlig) 33 31 30 30
Soliditet (justerad) 54 52 50 50
Raqtabilitet totalt 25 % 21% 22% 21%
kapital
EBITDA-marginal 44 % 43 % 44 % 45 %
Rérelsemarginal o o o o
(EBIT-marginal) 22 % 21 % 22 % 20 %
Egenfinansieringsgrad 53 % 35 % 46 % 100 %
investeringar

Mattet "Egenfinansieringsgraden investeringar" avser respektive ars investeringar enligt den 10-ariga
investeringsplanen
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