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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 fastighetsagare ska Higab erbjuda andamalsenliga lokaler till verksamheter inom Géteborgs 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
kommunfullméaktiges dgardirektiv samt stadens respektive bolagets budget och mal. Higabs styrelse
faststaller 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 forvarv, nyproduktion,
utveckling, forvaltning eller avyttring av fastigheter.

e vara lyhorda foér stadens behov.
e varda kulturhistoriskt vardefulla byggnader.

e sakerstalla fastigheternas langsiktiga varde och brukbarhet och att hyressattningen
6verensstammer med denna malsattning.

e hatydliga och transparenta principer for hyressattning.

e ligga i framkant avseende fastighetsutveckling inom saval nyproduktion som ombyggnation och
underhall.

e haen verksamhet praglad av ekologisk, 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 mojligheter till samordning och effektivisering av olika slag inom koncernen.
e vid behov ta initiativ till forandringar av dotterbolagens uppdrag och organisation.

o faststalla finansiella nyckeltal for att kunna bedéma bolagens finansiella situation samt [d&mna
forslag om bokslutsdispositioner inom koncernen.
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For Higabs operativa verksamhet finns en vision dar vi tillsammans vardar och utvecklar byggnader for
ett levande Goteborg. Affarsidén ar att langsiktigt 4ga, varda och utveckla unika fastigheter for offentliga

verksamheter och mindre foretag i Goteborg.

Budget 2026

Resultatrakning

Higabs budget for 2026 visar pa ett resultat om +99,2, vilket ar +0,7 mnkr hégre an prognos oktober
2025. Storre forandringar av intdkter och kostnader forklaras nedan.

Resultatrapport

[belopp i tkr)

Intékter
Driftskostnader

Driftsnetto

Av- och nedskrivningar
Bruttoresultat

Realisationsresultat s&lda fastigheter
Centraladministration

Ovwriga rérelseintakter

Ovwriga rérelsekostnader
Rérelseresultat

Finansnetto
RESULTAT

Kommentarer till budget i férhallande till senaste prognos

Férdjupad analys av budgeten

Budget Prognos okt

2026

933 634

-492 014
441 620
-192 077
245 543
o

-28 623
915

-100
221 735

-122 583
95 152

2025

906 426

-467 419
433 007
-191 253
247 754
o

-29 421
978

-541
218 770

-120 297
98 473

Intdkter 6kar med +27,2 mnkr jamfort med oktober 2025.

Avvik

-2 286
675
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Utfall

2024

933 665

-441 481
432 184
-196 528
255 656
40 712
-26 458
3093
-214
312 783

519421
832 210
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Nya hyresavtal har tecknats for Pedagogen med start 1 april vilket ger en 6kad intékt med +21
mnkr jaAmfort mot prognos. Avtalet gar fran att vara ett sa kallat Sjalvkostnadsavtal till ett
traditionellt hyresavtal.

Debiterade forbrukningskostnader beraknas 6ka med +1,2 mnkr jamfort mot prognos oktober
2025.

Driftskostnader 6kar med -24,6 mnkr jamfort med oktober 2025. Stdrre skillnader avser:

Planerat underhall 6kar med -9,8 mnkr i budget 2026. | budgeten inkluderas mindre PLU med
15 mnkr och TST-atgarder 5 mnkr. (Totalt finns i budget 2026 236 mnkr
reinvesteringar/underhall dar den storre delen av arets kostnad ar storre reinvesteringar som
inte kostnadsfors i resultatrakningen utan istallet kommer laggas in i balansrakningen.) Utbver
de 500 mnkr som beslutats om fér 2025 och 2026 tillkommer 16 mnkr som avser underhall
pa Viktoriahuset.

Budgeten for reparationer minskar med +6,0 mnkr. Arbetet med att ratt underhall ska
genomforas enligt plan fortsatter och malet ar ett mer proaktivt arbete mot underhallsplan
som pa sikt ger lagre reparationskostnader.

Personalkostnader (I6n inkl. arbetsgivaravgifter) 6kar med -11,5 mnkr, i 6kningen finns
helarseffekter av tillsatta tjanster under 2025 samt 16nedkning enligt kollektiv avtal.

Mediakostnader sasom vatten, avfallshantering och fjarrvarme berdknas 6ka med -5,9 mnkr
pga. 6kade taxor.

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

Finansnetto 6kar med -2,3 mnkr jamfort med prognos oktober.
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Rantekostnaden kommer 6ka pa grund av omlaggning av lan (tidigare kopplat till ett
sjalvkostnadsavtal) samt 6kad upplaning som kommer att ske for att finansiera de stora
projekten. Samtidigt kommer andelen aktiverade rantekostnader kopplade till projekten oka
vilket paverkar finansnettot positivt.
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Balansrakning och nyckeltal

[beloppithr) Budget 2026
BR 2026 2025 2024 2023 2022
[EL [F10]
AnlSggningstillzénzar 52275935 E544086 201431% 7556501 7534343
Omzdttningstillgéngar 10000 1003 1319535 583116 453 767
Tillgingar 5237535 8554066 9333854 8139617 7573115
Ezet Kapital 3041932 2992406 353918% 3670749 3354023
Cbeskattade reserver L[] a a a L[]
Avsattningar 134 664 134 6& 187181 132 455 152 186
Langfristiga skulder rintebSrande 5437427 4637427 4125451 3543523 2317176
Kortfristiza skulder rantebarande L[] 225000 592 242 294222 263 137
Kortfristiga skulder 573916 514 565 2837591 543 264 736582
Skulder och EK 5237535 8554066 9333854 8139617 7573115
Myckeltal® 2026 2025 2024 2023 2022
[EL] [F10]
Rorelsemarginal [EBIT-marginal), 3 24% 24% 33% 0 21%
Mettomarginal, % 11% 11% 39% 345 15%
Kasz=alikviditet, thr 2% 1% B5%% 71% 27%
Soliditet (synlig), % 33% 35% 385 45% 485
Soliditet (justerad), % 51% Sa%s 57% 3% =
RSntabilitet pa totalt kapital [34) 1% 1% 3% 1% 2%
EBITDA-marginal [3) 44% 453 55% 47% 44%
Bokfort vErde fastigheter, thr 5334243 B£150%920 5620115 5377341 5307563
Marknadsvarde fastigheter, tkr 12767400 12767400 12196815 12113618 12327965
Intdkter frin Géteborgs Stad 485 450 479 555 514351 467 107 381120
Intern nettoomsattning 52% 53% 55% 54% 48%
Kaszafldde frén |Gpande verksamheten, thr 291229 289726 742714 312764 281 447
Bruttoinvesteringar, thkr 276 000 721 00D 430731 510 8367 403 269
varay Nyinvesteringar, thr 700000 459000 268 108 223975 183159
varav Reinvesteringar, thr 176 000 232000 212637 285 592 219110
Egenfinanzieringsgrad investeringar, ¥ 33% 408 1548 61% F0%
Lan, thr 5437427 4362427 4596557 32001%: 3135313
Beldningzgrad, % 435 38% 38% 345 28%
Lonekostnader exkl arvoden 783871 2311 63968 &3 605 57436
Anstdllda 118 110 105 108 110
Arsarbetare 1150 110,0 110,0 109,0 100,0
Bolagzextern personalomsattning, % 105 =] 35 T 11%
Hallbart Medarbetar Engagemang (HME) 24 24 20 82 21
Uthyrningsbar yta, kvm 500 B35 00 825 606417 602 710 £13 314
Uthyrningzgrad lokalyta, % 2% 02% =) D3% 93%
Farvaltade p-platser, antal 2950 2950 2950 1715 1715
MN&jd Kund Index [NKI) G2 g4 55 75 72
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Kommentar till balans och nyckeltal

Omsattnings- och resultatutveckling

Bolagets budgeterade omsattning ligger pa strax 6ver 900 mnkr och ar baserad pa hyresintakter. Cirka
50 % avser kommuninterna hyresintékter, vilket till viss del gor bolaget beroende av koncernens andra
bolag och férvaltningar. A andra sidan &r fastigheterna centralt beldgna och skulle kunna hyras ut till
externa hyresgaster.

Soliditet och lanevolym

Soliditeten ligger pa 33 %, vilket ar i paritet for fastighetsbranschen. Den justerade soliditeten uppgar till
51 % 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 ca 5,4 miljarder under 2026 vilket &r ca 900 mnkr under
bolagets maximala tillatna lanevolym.

Marknadsvardering

Marknadsvardet pa fastigheterna overstiger det bokforda vardet med 5,9 mdkr vilket utgor ett dolt varde
i bolaget.

Medarbetare

Antal arsarbetare berdknas for 2026 uppga till 115 medarbetare och har de senaste aren 6kat som foljd
av omorganisation och utdkade uppdrag sdsom nya arenor. Under de kommande aren kan antalet
medarbetare komma att 6ka beroende pa beslut i uppférandet av ersattningsarena fér Scandinavium.

Direktavkastning pa kommersiella fastigheter

Direktavkastningen pa de kommersiella fastigheterna ligger pa 3,5%, vilket ar i linje med &gardirektivet.
Fokus finns pa att forbattra fastigheternas driftnetto. Enligt bolagets agardirektiv ska direktavkastningen
uppga till minst 3,5% oOver tid. Motsvarande siffror i branschen ligger mellan 4-6%.
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Investeringsplan 2026-2036

mnkr

KF | Kateg [NETHT) Tutalt Tutalt Tatalt
NYINVESTERINGAR o 2026 2027 2028 2023 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 e s T
Ormi&detProjekt [ [ [ ] [ ] [ [ [] [ [] [i] ] ]
2 Mya Arenor - Guergripands * 7 44 [ [] [ [] [ [ [] [] [] 44 [ 4
3 Myamagasin For Kulkburnamndens
samlingar = 1 208 1501 a0 ] 0 ] 0 1 ] 1] 0 240 0 240
4 Masthugget vist 2020 1 a8 ) [ [] [ [] [ [ [] [] [] 22 [ 32
5 Hagsbo Kretsloppspark 122 [ [ [] [ [] [ [ [] [] [] [i] [ [
& 0Om- och tillbyganad av Géteborgs
konstmuseum = 1 i &4 200 200 30 50 0 1 ] 1] 0 44 0 744
T Slakthuzet, lytt Konsthallen 5 a 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 0 3
& Wernersk.a Villan, utveckling &l [ [ [] [ [] [ [ [] [] [] [i] [ [
9 Hillbarhetsfond 10 10 [ [] [ [] [ [ [] [] [] 10 [ 10
wrigt [ [ [ ] [ ] [ i ] [i ] [i ] []
SUMMA MYINYESTERINGAR 700 304 290 200 230 50 0 0 [ 0 0 1074 ] 1074
Rorliga priser [77)
Ev. pislag indes [+34] 0.0 0,0% 0,03 0,0% 0,03 0,05 0,0 0,034 005 0,03
SUMMA NYINYESTERINGAR 700 304 290 200 230 50 0 0 [ 0 [ 1074 ] 1074
EGENFINANSIERINGSGRAD NYINYESTERINGAR lgx Hx 665 100z T8 100z 0% 0% 0% 0% 0% T3 0% 38%

Tatalt Taralt Taralt

REINVESTERINGAR [ersattningsinu/komponentutybyte BF 2e27-2031  zesz-zeae  zezi-zeis
OmiddetProjekt [ [ [ [] [ [] [ [ [] [ [] [i] ] ]
2 Ullevi 12 28 3 5 [] 2 3 5 [] [] [] 28 f] 45
3 100 " 1 1 1 5 [i 4 ] 3 3 22 13 5
4 Hantverkshuset Stampen 1 45 1] 0 1 2 1] 0 1 1] 3 48 4 52
5 i i i 0 i 0 i [ 0 i 0 [i] 0 0
Gwrigr 63 1 4 w 115 75 3 3l 30 126 73 T 443 450
SUMMA REINYESTERINGAR: 176 197 18 108 152 13 99 130 105 172 102 688 508 1297
Rérliga priser [<£)
Ev. pislag inden [+34] 0.0 0,0 [ 00% 0,03 0.0% 0.0% 0,03 005 0,03
SUMMA REINVESTERINGAR: 176 | 197 mg_ | we | 5z | n3 | 88 [ 130 | w5 | w2 | 102 688 602 | 1297 |
TOTALT INVESTERINGAR: 76| 601 408 | 308 | 38z | 163 | 93 | 130 | w8 | wz | 03 1762 608 | 2301 |

Bild ovan finns aven som bilaga.

Kommentarer till investeringsplan

En av Higabs tva karnverksamheter ar att utveckla fastigheter genom ny-, om- och tillbyggnation. De
projekt som genomfors sker pa uppdrag av antingen agaren eller kund och &r knutna till specifika
affarsupplagg. | samband med beslut om att genomfdra en investering gors en affarsmassig beddmning
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 agare.

Nyinvesteringar

Nya Arenor, projektbudget 175 mnkr

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

Kommunfullmaktige tog ett inriktningsbeslut under i februari 2025 for areaomradet, sd processen
fortsatter mot att jobba for ett genomférandebeslut under Q1 2027.

Arkitekttavlingen avgjordes i september och det vinnande bidraget kommer fran White Arkitekter.

Konstmuseet om- och tillbyggnad, total projektbudget 800 mnkr

Projektet kommer att innebara nya publika ytor for utstaliningar, aktiviteter och publika méten. Museet
blir mer tillganglighetsanpassat for besdkare och det blir forbattrade ytor for konsthantering och nya
personalutrymmen, det beraknas vara klart 2030. Projektet har varit i KS for beslut och nu vantar
beslutet i KF.
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Masthugget Vast, kommersiella lokaler, projektbudget 350 mnkr

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

Projektet berdknas vara klart Q4 2026.

Hogsbo Kretsloppspark, projektbudget 350 mnkr

Higab har fatt i uppdrag av Kretslopp & Vatten att forse stora delar av Géteborg med en ny och modern
kretsloppspark. | augusti 2024 gick projektet in i produktionsfasen och projektet berdknas vara klart i Q4
2026.

Magasin Kulturnamnden, projektbudget 540 mnkr

Kulturforvaltningen behover en langsiktigt hallbar magasinslosning for stadens fyra museer;
Goteborgs stadsmuseum, Sjofartsmuseum Akvariet, Goteborgs konstmuseum och Réhsska museet.
Projektet beraknas vara klart till Q1 2028.

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 medfor att Higabs
underhallskostnader generellt ligger hogre an for fastighetsmarknaden i 6vrigt. Higab arbetar dock
langsiktigt med sitt planerade underhall och férsdker i stérsta méjliga man att samordna inkdp 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 2019-2024 har cirka 74 %
aktiverats i balansrakningen, fér 2026 raknar vi med att vi ligger i samma niva. Inom en tidsperiod pa 5 ar
beddms reinvesteringarna i stort folja ldmnad plan, darefter 6kar osékerheten.

For 2026 réknar vi med att gora reinvesteringar for 176 mnkr.

Ytterligare osakerhetsfaktorer som kan komma att paverka reinvesteringsplan ar grundférstarkning av
byggnader. Bolaget genomfér kontinuerliga matningar och undersdkningar pa ett antal byggnader i
Goteborg for att fa tidiga indikationer pa var grundforstarkning kan komma att behdvas. Da dessa ar
svara att bedéma i tid och kostnad ldAmnas ingen separat plan. Planen revideras i takt med att behov
uppstar och beslut tas.

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 forandring av lanevolymen. Higab har och far uppdrag inom
projektverksamheten, inklusive nybyggnation som ar kapitalintensiv, vilket gor att bolaget behdver utdoka
sin lanevolym vid storre tillkommande projekt. Vidare har bolaget en storre lanevolym avseende de
bolagsforvarv som genomfordes i samband med férandringen av bolagsstrukturen i Goteborgs Stad.
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Inflationstakten verkar nu ha stabiliserats kring 2 procent och férvantas sjunka framdver samtidigt har
priserna stabiliserat sig pa en relativt hog niva. Det gor att anbuden pa marknaden ar hogre an tidigare
med foljden att planerade underhall kan behdva skjutas framat i tid.

Cirka 35 % av bolagets uthyrningsbara yta hyrs ut till kommersiella mindre aktérer och saledes 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 férandringar i vakansgraden. Vidare kommer ranteférandringar pa
finansmarknaden att paverka bolagets finansiella stallning.

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

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

Avslutningsord

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

Goteborg den 10 december 2025
Higab AB

Per-Henrik Hartmann
vd
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