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Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

Att anteckna rapporten Uppf6ljning av verksamhet och ekonomi i Stadshuskoncernen
2025 enligt bilaga 1 och dverldmna den till Goteborgs Stadshus AB for vidare hantering

Att omedelbart justera drendet
Sammanfattning

Bolagen som ingar i Stadshuskoncernen aldggs i sina dgardirektiv att 16pande 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 ldmnats in tidigare &r.

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

Higabs beddmning ir 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 hyresnivder 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 ér
beslutade och stér sig vil i1 jamforelse med andra aktdrer inom fastighetsbranschen. Under
de senaste aren har staden plockat ut utdelning fran bolaget om drygt 1 miljard kronor.
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 bedomning dnda att uppfyllas och besta dvertid sett till nuvarande beslutade
investeringsplaner.

Under kommande &r kommer svidngningar pd den kommersiella marknaden att ske, dels
pa grund av fardigstillda nyproduktioner, dels krav pa lokaler sa som flexibilitet i
lokalernas utformning. Detta kan komma att paverka bolaget i form av fordndrade
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hyresintdkter och fordandringar i vakansgraden och ddrmed avkastningen om inte
kundernas éndrade behov identifieras och omhéindertas.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Arendet handlar om beskrivning och analys av bolagets verksamhet i forhallande till
jdmforbara aktdrer ur ett Ionsamhetsperspektiv. Bolaget bedomer att 16nsamheten ar
marknadsmassig och att bolagets behov sett till justerad soliditet &r tillrdcklig. Utifran
detta bedomer bolaget att det i 6vrigt inte finns nagra sdrskilda 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 sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Samverkan

Bilagor
1. Uppfoljning av verksamhet och ekonomi i Stadshuskoncernen 2025
- 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.

Higab AB, beslutsunderlag

3(3)



Higab

Uppfoljning av verksamhet
och ekonomi i Stadshus-
koncernen 2025




H < b Uppfoéljning av verksamhet och ekonomi
ng i Stadshuskoncernen 2025

Datum: 2026-02-20

o
Innehall
0 N V& = 1= [ 07Z= 14 Lo [ o = 3
1.1 Nuldgesbeskrivning relaterat till den verksamhet som bolaget BEANIVES ......uueeeeeeceeeeeeciieeeeciieeeeans 3
1.2 Omvéridsanalys relaterad till den verksamhet som bolaget bedriver och bolagets hantering av
L0\ = T Lo LSy fo) =T g o [ 4T = T S 5
1.2.1 Analys av omvarldsfaktorer/férandrade forutsattningar pd marknaden som har stor
DEtydelSE FOr DOIAZET. ..o ettt s e e e s e 5
1.2.2 Effekter av omvarldsférandringar/forandrade fOrutSattningar .....coocceeeeeeeeereieeceecee e 6
1.3 Bolagets forutsattningar att bedriva sin verksamhet relativt andra jamférbara aktérer pa
0= 1200 T= Lo [ o RSP 8
1.4 EKONOMISK/TINANSIEI @NAIYS ....oeeeeeeeeeeeeeeeeteeeee et et e e st e s et s e s te s s ase e s asesasaseseasenaessnesasenesssesssensasenesanen 9
1.4.1 Ekonomisk/finansiell analys for jamforbara verksamheter.........vvvccierccccier e 9
1.4.2 De egna verksamheternas formaga att generera marknadsmassig avkastning utifran
nuvarande agardirektiv oCh UPPArag. c...eee i ceer ettt e 11
I 1Y 1Yo =Y 12
Bilaga

Ekonomirapportering 2026 - Higab

Higab | Avagen 17 F, Box 5104, 402 23 Géteborg | 031-368 53 00 | info@higab.se | higab.se 2



H < b Uppfoéljning av verksamhet och ekonomi
ng i Stadshuskoncernen 2025

1.

1.1

Datum: 2026-02-20

Affarsdrivande bolag

Nulagesbeskrivning relaterat till den verksamhet som

bolaget bedriver

Bolaget har ett fastighetsbestand med en uthyrningsbar yta pa cirka 600 (600) tusen kvm
fordelat pa drygt 147 fastigheter. De lokaler som finns i fastigheterna hyrs till cirka 48% (47 %)
kommunen eller kommunala bolag, 13% (14%) av staten, 3% (3%) av regionen och 36% (36%)
av Ovriga kunder.

Bolagets olika fastigheter och byggnadstyper ar diversifierad och inkluderar allt i frdn sma
tratorp fran 16/1700-talet till fotbollsarenor, museum, teatrar och kontor. Av bolagets
fastigheter finns 125 med i Géteborgs Stads bevarandeprogram varav 31 ar
byggnadsminnesforklarade. Alla fastigheter ar belagna i Géteborg.

Som i de allra flesta verksamheter styrs bolagets Idnsamhet 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 behéver beakta i sina affarer. | vissa
delar, primart mot privata hyresgaster, foljer bolaget gangse praxis inom hyresmarknaden for
sin hyressattning, dvs marknadsmassig hyra. Férutom att skapa ekonomisk nytta ar det av
storsta vikt att bolaget agerar som vilken annan kommersiell aktor i strédvan 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 kommunfullméktige exempelvis
uthyrningar till férening- och kulturliv. Dessa foljer inte en marknadsmassig princip utan liknar
mer en konstruktion dar Higab far tackning av sina l6pande kostnader for lokalen/fastigheten
i fraga. Det finns aven 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 dar bolaget producerat en stdrre ny-, om- eller tillbyggnad
for uthyrning till Goteborgs Stad, exempelvis kulturhuset Bergsjon eller Slottsskogens ishall.
Det ska namnas att inga nya sjalvkostnadsavtal tecknas langre, utan sjalvkostnadsavtalen
omforhandlas 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 utifran
sjalvkostnad/produktionskostnad med ett reglerat vinstpaslag. D& hyrans storlek till storsta
del beror pa kapitalkostnaden sdsom 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 cirka 601 (600) tusen kvm fordelat pa 147 fastigheter. Arliga
intakter uppgar till drygt 0,9 (0,9) miljarder SEK. Exkluderas fastigheter med sjalvkostnads-/
produktionsbaserad hyressattning ar motsvarande siffror 448 (448) tusen kvm fordelat pa
127 fastigheter med arliga hyresintakter om drygt 0,66 (0,67) miljarder SEK.
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H < b Uppfoéljning av verksamhet och ekonomi
ng i Stadshuskoncernen 2025

Datum: 2026-02-20

Jamférbara verksamheter i bolagets bransch

Fastighetsbranschen i Sverige ar stor och det finns manga olika aktérer inom olika segment
sasom 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).

For att se hur bolaget star sig jamfort med liknande verksamheter/marknaden visar
nedanstaende tabell. Siffror for de jAmférande verksamheterna avser 2024 da siffror &nnu
inte finns tillgangliga fér 2025.

Antal fastigheter Forvaltad yta (tusen kvm) Hyresinakter (mdkr) Hyresintakter kr/kvm

2024 2024 2024 2024
Platzer 86 1038 1,67 1609
Fabege 100 1300 3.43 2638
Catena 137 2940 2,19 746
SBB 853 2232 4,58 2052
FastPartner 217 1571 2,29 1459
Higab AB 127 448 0.65 1458

*) Higabs siffror utfall 2025 exkl fastigheter med produktion och sjalvkostnadsavtal

En stor paverkansfaktor for bolagets avkastning ar uthyrningsgrad. Bolagets uthyrningsgrad
uppgar till drygt 92% (93%) och har saledes vakanta ytor om 8% (7%). Higabs storsta vakanser
finns framfor allt pa Slakthusomradet, Stora Tullhuset och industribyarna i Grimmered och
Angered Industriby. Bolaget raknar med att sénka vakansgraden vilket kommer fa en positiv
effekt pa resultatet och darmed positiv utveckling av avkastningen pa sikt. For att jamfora
Higab med konkurrenter gors detta primart inom kontorssegmentet. Higabs bestand bestar av
ett varierat anvandningsomrade vilket framgar av tabellen nedan och férdelningen har inte
andrats sedan foregaende ar. Av Higabs totala yta utgar cirka 17% (17%) kontorsytor och star
for cirka 27 (26%) av omsattningen. Skulle vakansgraden férandras med £5% inom detta
omrade paverkar det bolagets arliga intakter med drygt 13 (11) mnkr.

Total uthyrd lokalarea (%)

2025 2024 Fardndring sedan fig ar

Kultur 21 21 =
Idrott 20 20 =
Kontor 17 17 =
Utbildning 17 17 =
Hantverk och industri 10 10 =
Hotell och restaurang 6 6 =
Livsmedel 2 2 =
Omsorg 2 2 =
Lager 2 2 =
Detaljhandel 2 2 =
Bostad 1 1 =
S:a ¥ 100 100
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H < b Uppfoéljning av verksamhet och ekonomi
ng i Stadshuskoncernen 2025

1.2

1.2.1

Datum: 2026-02-20

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

omvarldsforandringar

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

Pa kort sikt (<5 ar)

Konjunkturlaget i Sverige praglas fortsatt av en svag ekonomisk utveckling, aven om tydliga
tecken pa stabilisering kunnat noteras under 2025. Inflationen har fallit tillbaka till mer
normala nivaer och Riksbanken har under 2024-2025 successivt sankt styrrantan, vilket
bidragit till férbattrade finansieringsforutsattningar. Samtidigt kvarstar en betydande
osakerhet kopplad till det geopolitiska laget, den globala ekonomin samt den finansiella
marknadens utveckling.

For Higab har paverkan dven under 2025 framst handlat om fortsatt hoga
produktionskostnader, osaker prissattning i byggledet och investeringar som ar svarare att
rakna hem da fastighetsvardena annu inte aterhdmtat sig fullt ut. Bygg- och
fastighetsbranschen befinner sig alltjamt i ett avvaktande lage efter den kraftiga
inbromsningen under 2023-2024. Viss 6kad aktivitet kan skdnjas under 2025, men risker
kvarstar i form av konkurser bland entreprenérer, storningar i leveranskedjor samt fortsatt
volatil material- och entreprenadprissattning.

Kontorshyresmarknaden i Goteborg praglas aven 2025 av ett stort utbud och relativt hoga
vakanser. Det omfattande tillskottet av nyproducerade kontorslokaler under det senaste
decenniet, i kombination med pandemins effekter, hybridarbete och lagkonjunktur, har lett till
att marknaden annu inte fullt ut absorberat tillgédngliga ytor. Vakansnivaerna ligger fortsatt pa
en hog niva, dven om efterfragan pa attraktiva och moderna lokaler visar tecken pa
stabilisering. Platzer Fastigheter, en av de stdrsta kontorsaktorerna i Goteborg, rapporterar i
sin marknadsuppfdljning for tredje kvartalet 2025 att den genomsnittliga vakansgraden for
kontor i staden uppgar till omkring 13 procent. Trots detta ligger hyrorna i attraktiva
innerstadslagen kvar pa stabila nivaer, med ett spann pa cirka 3 800-4 200 kronor per
kvadratmeter och ar for moderna lokaler. Hyresgaster prioriterar i allt hdgre grad
energieffektiva, certifierade byggnader och centrala lagen med god tillgang till kollektivtrafik,
vilket gor att efterfragan koncentreras till ett begransat antal objekt medan vakanserna okar i
aldre bestand.

Tidigare beddmningar om ett arligt behov av cirka 40 000 kvm BTA i tillskott inom
Storgdteborg behdver fortsatt ses dver i ljuset av forandrade arbetsmonster och
marknadsforutsattningar. Trots den relativt hdga vakansgraden ar den samlade bedémningen
att grundforutsattningarna pa langre sikt ar goda for miljocertifierade, yteffektiva och flexibla
kontorsprojekt i centrala och kollektivtrafiknara lagen. Efterfragan drivs i hog grad av
omlokaliseringar, dar hyresgaster sbker moderna och attraktiva lokaler, vilket medfér 6kade
vakanser i aldre bestdnd som inte méter dagens krav.

En gradvis ekonomisk aterhamtning, fortsatt anpassning till hybridarbete och ett mer selektivt
nybyggande beddms Over tid bidra till en mer balanserad kontorsmarknad i Géteborg.

Higabs bestand inom kontorssegment ar till viss del aldre och mindre flexibla i dagslaget och
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1.2.2

Datum: 2026-02-20

darmed finns risk for att efterfrdgan av bolagets lokaler minskar.

Pa lang sikt (5-10 ar)
Bedomningar pa 5-10 ars sikt ar svara att forutspa i dagens volatila omvarld. Rantenivaer,

forandrade fastighetsvarden, kostnadsokningar i projekt pa grund av inflation och vakansgrad
kommer fa stor paverkan pa bolaget och dess mojlighet att genomfora affarer.

| analyserna beaktas inte arenaprojektet da det ej ar beslutat i kommunfullmaktige.

Effekter av omvarldsforandringar/forandrade forutsattningar

Om 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 férbattras ar Higabs
diversifierade kundsegment. Dvs fastigheter med dess uthyrningar har en ganska stor
fordelning av branscher och hyresgaster dar ingen, férutom Goteborgs Stad, ar dominerande.
Dock ar det under forutsattning att Higab identifierar lokaler som byggs om for att mota den
forandrade efterfragan i form av flexibilitet och standard oavsett kund eller bransch.

En stor paverkansfaktor for bolagets avkastning ar uthyrningsgraden. Bolagets uthyrnings-
grad uppgar till drygt 92% (93%) och har saledes vakanta ytor om 8% (7%). Higabs storsta
vakanser finns framfor allt pa Slakthusomradet, Stora Tullhuset och industribyarna i
Grimmered och Angered. Slakthusomradet var under omdaning fran sina tidigare
anvandningsomraden men har fatt bromsats pa grund av att staden inte vill paborja ett
detaljplanearbete i omradet. Bolaget raknar med att sdnka vakansgraden i 6vriga bestandet
vilket kommer fa en positiv effekt pa resultatet och darmed positiv utveckling av avkastningen
pa sikt. Av Higabs totala yta utgar cirka 17% kontorsytor och star for cirka 27% av
omsattningen. Skulle vakansgraden férandras med +5% paverkar det bolagets arliga intakter
med cirka 13 mnkr.

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

| bérjan av 2023 lanserades en organisationsforandring pa Higab dar de férvaltande
funktionerna samlades under ett gemensamt verksamhetsomrade, som fick namnet Fastighet
(VO Fastighet). Malet ar att skapa en mer effektiv organisation och en battre arbetsmiljo.
Under 2025 har arbetet fortsatt med implementering av nya arbetssatt och stddjande IT-
system for att bli &n mer effektiva. Bolagets grunduppdrag kan utforas pa bade kort- och lang
sikt med nuvarande bemanning och det inte finns signaler i dag pa svarigheter for
aterrekrytering. Beroende pa beslut angaende arenafragan kan bolaget komma att behdva
anstalla fler medarbetare framover.

Bolaget verkar inom bygg- och fastighetsbranschen som fran tid till annan kan svanga utifran
konjunkturlage. Konjunkturlaget i Sverige praglas fortsatt av en svag ekonomisk utveckling,
aven om tydliga tecken pa stabilisering kunnat noteras under 2025. Inflationen har fallit
tillbaka till mer normala nivaer och Riksbanken har under 2024-2025 successivt sankt
styrréntan, vilket bidragit till férbattrade finansieringsférutsattningar. Samtidigt kvarstar en
betydande osakerhet kopplad till det geopolitiska laget, den globala ekonomin samt den
finansiella marknadens utveckling. Aven priset for ravaror, energi och transporter har sjunkit,
men har stabiliserat sig pa en relativt hog niva. Detta skapar fortfarande en marknad dar
anbuden ar hogre an tidigare och resurserna i form av personal och entreprendrer blir en
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Datum: 2026-02-20

Overskottsvara. Inom bygg- och fastighetsbranschen blir foljden att planerade underhall kan
behova skjutas pa framtiden.

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
forsoker i stérsta mojliga man att samordna inkdp under olika perioder, beroende pa atgard,
for att kunna vara mer kostnadseffektiva.

En av Higabs tva karnverksamheter ar att utveckla fastigheter genom ny-, om- och
tilloyggnation. De projekt som genomférs sker pa uppdrag av antingen agaren eller kund och
ar knutna till specifika affarsupplagg. | samband med beslut om att genomféra en investering
gors en affarsmassig beddmning av hur investeringen kommer att paverka bolagets
finansiella stallning. Inflationstakten verkar nu ha stabiliserats pa lagre nivaer men
osakerheten kring framtida rantenivaer finns fortfarande. Detta kommer fortsatt att ha negativ
paverkan pa fastighetsvarden och gor det svarare att rakna hem investeringar som ligger i
granslandet av att vara I[bnsamma.

Bolagets totala underhallsinsatser de kommande aren bedéms kunna hanteras med befintligt
kassaflode, givet att inga ytterligare uttag ur bolaget sker. Osakerhetsfaktorer som kan
komma att paverka underhallsplanen ar bland annat grundférstarkning av byggnader. Bolaget
genomfor kontinuerliga matningar och undersokningar pa ett antal byggnader i Goteborg for
att fa tidiga indikationer pa var grundférstarkning kan komma att behdvas. Da dessa ar svara
att bedéma i tid och kostnad ldamnas ingen separat plan. Underhallsplanen revideras i takt
med att behov uppstar och beslut tas.
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H < b Uppfoéljning av verksamhet och ekonomi
Iga i Stadshuskoncernen 2025

1.3

Datum: 2026-02-20

Bolagets forutsattningar att bedriva sin verksamhet

relativt andra jamforbara aktorer pa marknaden

Higab har via sitt dgardirektiv ansvar och uppgifter som inte alltid ar applicerbar pa
jamforande aktorer. Higabs direktavkastning ligger generellt [agre an jamforbara aktorer,
vilket redovisas i kommande kapitel. Orsaker till att Higab ligger lagre kan forklaras av tre
omraden.

1.

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

. 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
jamforande verksamheterna som foljer IFRS &r praxis mer att allt underhall gar via
balansrakningen. Detta medfor att de bolag som foljer denna princip generellt ligger lite
hogre avseende avkastning.

. Av Higabs fastighetsbestand pa cirka 147 fastigheter ar 125 av fastigheterna (86%)

upptagna i Géteborgs 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 uppfordes. Detta medfor i stor
utstrackning att Higabs underhallskostnader generellt ar hogre vilket gor att avkastningen
blir 1agre.
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Ekonomisk/finansiell analys

Ekonomisk/finansiell analys for jamforbara verksamheter

Higabs I6nsamhet i jamforelse med jamforbara aktérer kan géras genom att titta pa nyckeltal
sasom rorelsemarginal och avkastning pa fastighetsbestandet. For nyckeltalet rérelsemarginal
finns inga bra jamforbara nyckeltal for motsvarande aktorer. Orsaken till detta hanfor sig till
olika redovisningsprinciper och resultatuppstallningar dar de jamférande bolagen redovisar
enligt IFRS medan Higab foljer K3-redovisningen. Detta omojliggor att fa fram av nyckeltalet
rorelsemarginal pa ett rattvisande satt.

| bolagets agardirektiv framgar att Higabs avkastning fér de kommersiella fastigheterna ska
minst uppga till 3,5%. For att fa jamforbara siffror med marknaden som redovisar avkastning i
forhallande till fastigheternas verkliga varden behdver Higab korrigera pa motsvarande satt.
Hur avkastningen utifran detta star sig i relation till jamférbara aktérer framgar av nedan
tabell. Notera att siffror avser 2024 och Higabs avser 2025. Anledningen till detta ar att siffror
for 2025 for jamforbara aktorer inte finns tillgangliga annu.

Direktavkastning

2024 2023
Platzer 4.90% 4.80%
Fabege 4 50% 4.40%
Catena 5.50% 5,40%
SBB 4.90% 4.80%
FastPartner 4 80% 4.70%
Higab AB 3.40% 3.60%

*) Higabs siffror utfall 2025 & exkl fastigheter
med produktion och sjalvkostnadsavtal

Noterbart ar att alla bolag visar pa en 6kning av direktavkastningen, vilket till stor del kan
forklaras av att fastighetsvarden sjunkit med anledning av oro kring rantor och inflation.
Higabs direktavkastning har sjunkit nagot vilket férklaras bland annat av tomstallningen av
Stora Tullhuset.

| bolagets agardirektiv finns dven mal kring 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 balansrakningen medan i
Higabs fall som foljer K3 ska verkliga varden enbart upplysas om i not form. | Higabs fall
beraknas overvardet uppga till 6,7 (6,6) miljarder per arsskiftet 2025/2026.
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| nedan tabell framgar hur Higab star sig i jamforelse med jamfoérbara aktoérer. Notera att
siffror avser 2024 och Higabs avser 2025. Anledningen till detta ar att siffror fér 2025 for
jamforbara aktorer inte finns tillgangliga annu.

Justerad Soliditet

2024 2023
Platzer 40% 42%
Fabege 46% A7%
Catena 52% 52%
SBB 32% 36%
FastPartner 49% A48%
Higab AB 55% 57%

*) Higabs siffror utfall 2025 exkl fastigheter
med produktion och sjalvkostnadsavtal

Noterbart ar att i stort alla bolag visar pa en nedgang av den justerade soliditeten vilket bor
bero pa att fastighetsvarden sjunkit under 2024 dd med anledning av minskad
transaktionsvolym och héjda avkastningskrav. | Higabs fall beror sénkningen framfor allt pa de
utdelningar till &garen som genomforts. Utdver det ar bolaget nu i en investeringstung fas pa
grund av tre storre projekt; Kretsloppspark i Hogsbo, Masthugget Vast och Nya Magasin.

Malet i agardirektivet for nyckeltalet sager att justerad soliditet minst ska uppga till 45
procent. Som framgar av tabellen ar Higabs justerade soliditet de hogsta i forhallande till
andra aktdrer. Orsaker till detta kan forklaras genom féljande:

1.

Higabs huvudsakliga inriktning ar att 4ga och férvalta fastigheter éver tid och inte, primart,
generera vinster genom fastighetstransaktioner. Fastighetsbranschen ar kapitalintensiv
dar manga transaktioner gérs med hjalp av lanefinansiering vilket paverkar nyckeltalet
negativt initialt. | de fall Higab forvarvar fastigheter sker dessa till belopp som paverkar
nyckeltalet marginellt. Jamforbara aktdrer har generellt en hdgre transaktionsvolym som
darmed kan paverka nyckeltalet negativt.

Higab har agt och forvaltat en stérre mangd av sitt bestand i mer an 20 ar. Vilket gjort att
de forvarvspris som fastigheter kdptes till har skrivits av till stor del. Givetvis gors det
investeringar i bestandet hela tiden och sa lange Higabs investeringsvolym understiger runt
300-330 (270-300) miljoner kronor klaras dessa investeringar av med det I6pande
kassaflodet. Sa lange det forhallandet kvarstar paverkas inte soliditeten.
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Datum: 2026-02-20

De egna verksamheternas formaga att generera marknadsmassig

avkastning utifrdn nuvarande dgardirektiv och uppdrag.

Bolaget raknar med féljande utveckling avseende direktavkastning samt justerad soliditet
under den kommande 10-arsperioden givet den investeringsplan som rapporterats tidigare.

Higab - Kommersiella fastigheters
direktavkastning
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Fastigheternas direktavkastning mal
esesee 10% virdenedgang 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 foljs.
Utfallen de kommande aren om inga vardeférandringar pa bestandet beaktas kommer
innebéra att utfallet kommer ligga i paritet med malet runt 3,5% fram till 2029/2030 for att
déarefter 6verstiga malet. Beaktas en 10%-ig bestaende vardenedgang pa fastighetsbestandet
kommer direktavkastningen pendla mellan 4-4,6%. Motsvarande vardeuppgang om 10%
kommer innebara att avkastningen kommer pendla mellan 3—-3,6%.

Higab - soliditet samt justerad soliditet
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1.5

Datum: 2026-02-20

Higab har ett I6pande kassaflode per ar som uppgar i snitt till 300-330 mnkr de kommande
aren och om investeringsvolymen overstiger detta behdver Higab lanefinansiera
mellanskillnaden. Per arsskiftet 2025/2026 uppgar Higabs lan till 5,0 (4,6) miljarder exkl
konsekvenser av féreslagna bokslutsdispositioner i arsbokslut 2025. | investeringsplan fram
till 2036 ligger cirka 1,1 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. For 2029 och framat finns idag enbart investeringen om- och tillbyggnad av
Konstmuseet samt reinvesteringar (planerade underhallet) som 6vertid ligger pa 0,1-0,2
miljarder per ar. Eventuellt uppforande av ersattningsarena fér Scandinavium (projekt Nya
Arenor) ar inte beaktade i berdkningen.

Enligt de investeringsplaner som nu ligger beddéms den justerade soliditeten att sjunka de
kommande aren men &nda att vara tillrdckligt och att maltal i 4gardirektiv gar att uppfylla
Overtid. Aven vid en simulering av en bestdende vardenedgang om 10 procent kommer malet
att nas.

Flerarsoversikt

Kommentar:

e Anlaggningstiligdngar inkluderar aktier i dotterbolagen
(Alvstranden Utveckling AB, Géteborgs Stads Parkering AB, Hotell Heden AB och
Myntholmen AB).

e Avsattningar ar ej specificerade i balansrakning ovan, men ingar i balansomslutning.

Antaganden:

e Projektet Nya arenor ar ej beaktat i siffror ovan da beslut invantas i kommunfullmaktige.
e 50% av bolagets resultat delas ut till Géteborgs Stadshus AB.
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Bilaga

Bolagsnamn/affarsomrade: Cognosnamn:
Higab B600 thr

2025 2026 2027 2028 2029
Rorelseintakter exkl jamforelsestorande poster 913029 934549 990 151 1009 464 1058 863
Reavinster/jamforelsestorande intakter
Summa Rorelseintakter 913029 934 549 990 151 1009 464 1058 863
Rorelsens kostnader exkl. jamforelsestorande kostnader -502038 -520736 -505 626 -512 203 -520 571
Jamfarelsestorande kostnader
Rorelseresultat fore av- och nedskrivning 410991 413813 484525 497 261 538 292
Avskrivningar -221096 -192077 -215977 -220902 -237 352
Nedskrivningar 2837
Rorelseresultat efter av- och nedskrivning 192732 221736 268 548 276 359 300 940
Finansnetto -119646 -139833 -145833 -148 833 -148 833
RESULTAT FORE DISP OCH SKATTER 73086 81903 122 715 127 526 152 107
Nyinvesteringar 346619 700000 304 000 290 000 200 000
Reinvesteringar 307629 176000 197 000 118000 108 000
Investeringsutgifter/ inkop (+) 654 248 876 000 501 000 408 000 308 000
Summa rantebarande skulder (lan) 4763427 5437 427 5637427 5737427 5655 868
Arlig forandring av rantebarande skulder (lan) 674000 200 000 100000 -81 559
Sysselsatt kapital exklusive kassa (tkr) 8302595 8479409 8 743 766 8909029 8903523
Anlaggningstillgangar 8609113 9227989 9316012 9385110 9347758
Omsattningstillgangar 531320 10000 10500 11025 11576
Totala tillgangar 9140433 9237989 9326 512 9396 135 9359 334
Eget kapital fore minoritet* 3539168 3041982 3106339 3171602 3247655
Avsattningar** 238703 184 664 184 664 184 664 184 664
Rantebarande skulder 5001883 5437427 5637427 5737427 5655 868
Ej rantebarande skulder 360679 573916 398 082 302 442 271147
Eget kapital och skulder 9140433 9237989 9326 512 9396 135 9359 334
*Inklusive eget kapitalandel av obeskattade reserver
**Inklusive 20,6% av obeskattade reserver
Nyckeltal (%) 2026 2027 2028 2029
Soliditet (synlig) (%) 32,9% 33,3% 33,8% 34,7%
Omsattningstillgangar i relation till totalt kapital (%) 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
EBITDA - Investeringsutgifter (tkr) -462 187 -16 475 89261 230292
Investeringsutgifter/EBITDA (ggr) 2,1 1,0 0,8 0,6
Egenfinansieringsgrad investeringar (%) (inv/skuldfarandring) 23% 60% 75% 126%
Rantabilitet totalt kapital (%) 2,4% 2,9% 3,0% 3,2%
Rantabilitet sysselsatt kapital (exklusive kassa) (%) 2,6% 3,1% 3,1% 3,4%
EBITDA-marginal (%) 44,3% 48,9% 49,3% 50,8%
Rorelsemarginal (EBIT-marginal) (%) 23,7% 27,1% 27,4% 28,4%
Nettovinstmarginal (%) 8,8% 12,4% 12,6% 14,4%
Ranteteckningsgrad (ggr) 1,6 1,8 1,9 2,0
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