Arsredovisning
med hallbarhetsredovisning
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Aret |
sammandrag

Vision

Bast pa att utveckla byggnader

: 2 78 som levandegor - Goteborg.

* Efter finansiella poster

Arets resultat* (mnkr)

Hyresintakter (mnkr) Affa I'S | d é

; 6 5 Langsiktigt dga, varda och utveckla unika

fastigheter for offentliga verksamheter
och mindre foretag i Goteborg.

Fastighetsbestandets
bokforda varde (mnkr)

5040

Forhallningssatt

Vi vet vart uppdrag och vem vi ar till for.

Synlig soliditet (%)

Vi bryr oss.
2 9 Vi arbetar tillsammans.

Vi tanker nytt.

Uthyrningsgrad (%)

93,8

2 HIGABS ARSREDOVISNING 2019




Kort om Higab

STRATEGISKT VERKTYG FOR GOTEBORGS UTVECKLING
Higabs verksamhet styrs av dgardirektiv fran kommunfullméktige.
Genom att vara ett strategiskt verktyg for Géteborgs Stad inom
fastighetsomradet ska vi bidra till stadens utveckling. Higab

ska tillgodose Stadens egna behov av specialfastigheter och
strategiska fastigheter samt tillhandahalla lokaler till féreningsliv,
kulturverksamhet och mindre foretag. Vi har dven ett sarskilt
ansvar att varda och utveckla stadens kulturhistoriskt vardefulla
byggnader. Verksamheten ska vara lyhord fér de varden som
kannetecknar Goéteborg.

KULTUR, IDROTT, NARINGSLIV OCH UTBILDNING

Higabs kunder finns inom flera av de omraden som bidrar till en
positiv utveckling av Géteborg. Fastighetsbestandet omfattar
bland annat saluhallar, landerier, museer, arenor och utbildnings-
lokaler. Drygt hélften av lokalytan hyrs av offentliga verksamheter.
Higab arbetar med ett langsiktigt forvaltningsperspektiv.

Nyckeltal i sammandrag

2019

KUNDANPASSAD FASTIGHETSUTVECKLING

Genom att anpassa lokaler efter kundernas behov bidrar vi till
deras effektivitet och gor det mojligt for dem att utvecklas och
véxa. Val genomfodrda projekt far ocksa positiva effekter for
var férvaltning. Fastighetsutveckling kan innefatta forstudier,
ny- och ombyggnation samt lokalanpassningar.

GODA FINANSER OCH STARK AGARE

Higab ags till 100 procent av Géteborgs Stad genom Goéteborgs
Stadshus AB. Inom Stadshuskoncernen ar Higab moderbolag
for lokalkoncernen med dotterbolagen Férvaltnings AB
GoteborgsLokaler, Gdteborgs Stads Parkering AB, Alvstranden
Utveckling AB med dotterbolag samt Fastighets AB Rantorget.
Higab ska vara en langsiktigt stabil aktér med god soliditet och
ldnsamhet.

2017

Hyresintakter, mnkr 765

735

Bruttoresultat, mnkr 263

250

Arets resultat efter skatt, mnkr 210 96

147 92 81

Bokfort varde fastigheter, mnkr 5040 4995

4681 4400 4285

Eget kapital, mnkr 2129 1918

1724 1509 1352

Rantebarande skulder, mnkr 4974 4974

4721 4571 4427

Ej rantebarande skulder, mnkr 265 369

448 473 328

Taxeringsvarde, mnkr 2915 2194

2121 2089 1732

Antal lokaler 1028 1036

1047 1039 1013

Forvaltad yta lokaler, m? 653 976 643 831

643819 644195 603 627

Medelhyra lokaler, kr/m? 1147 1119

1092 1041 1120

Driftsnetto, kr/m? 591 567

536 539 486

Vakansgrad lokaler brutto, % 6,2 6,7

6,5 6,4

Soliditet, %

Réantetackningsgrad, ggr

Bruttovinstmarginal, %

Fastigheternas direktavkastning, %

Avkastning pa totalt kapital, %

Avkastning pa sysselsatt kapital, %
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Gathenhielmska Huset
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Higabs uppdrag

Higabs verksamhet styrs till stor del av de direktiv
som agaren, Goéteborgs Stad, har stallt upp for
bolaget genom beslut i kommunfullmaktige.

AV AGARDIREKTIVET FRAMGAR ATT HIGAB SKA:

« Aktivt medverka i utvecklingen av Géteborgs Stad
som ett av stadens strategiska verktyg inom
fastighetsomradet.

Agera proaktivt genom férvarv, nyproduktion,
utveckling, férvaltning eller avyttring av
fastigheter.

Tillgodose stadens egna behov av special-
fastigheter och strategiska fastigheter samt
tillhandahalla lokaler till féreningsliv, kultur-
verksamhet och mindre féretag.

Ha ett sarskilt ansvar att varda kulturhistoriskt
vardefulla byggnader.

Svara for att fastigheternas langsiktiga:varde och
brukbarhet sakerstalls och att bolagets ekonomiska
stallning mojliggdr ett langsiktigt och uthalligt
agerande.

Ha tydliga och transparanta principer for
hyressattning.

Agardirektivet betonar framfér allt uppgiften att
varda, utveckla och forvalta de fastigheter i
bestandet som beddms ha ett kulturhistoriskt varde
och att aktivt medverka i stadens utveckling. Utifran
direktivet har Higab formulerat en vision och en
affarsidé samt arbetat fram mal och strategier i
riktning mot dessa.




Mal och uppfdlining

Att vara bést pa att utveckla byggnader som levandegér Géteborg ér Higabs vision. Vi arbetar efter en
femarig malbild med langsiktiga mal 2021 och operativa mal som uppdateras varje ar. Arbetet for att na
vara dvergripande mal sker inom de fyra perspektiven Medarbetare, Arbetssitt, Kund och Ekonomi.

MEDARBETARE

Overgripande mal
En kultur dar vi jobbar mer tillsammans och tanker nytt.

Detta gjorde vi 2019

* Genomférde en omorganisation som innebar att vi ersatte rollen fastighetstekniker med
fyra teknikgrupper. Varje grupp bestar av en teknisk forvaltare, en drifttekniker och tre
eller fyra servicetekniker.

* Inférde en plattare organisation utan mellanchefer vilket ger snabbare beslutsvagar.
Alla chefer sitter nu i ledningsgruppen.

» Genomférde ett program for att utveckla ledarskapet hos vara chefer.

ARBETSSATT
Overgripande mal
Okad synlighet hos kund.

Detta gjorde vi 2019
» Arbetade mer strukturerat med ronderingar och tillsyn av vara fastigheter.

KUND

Overgripande mal
Kraftfullt 6kad kundndjdhet.

Detta gjorde vi 2019

+ |[dentifierade de omraden dar kunderna 6nskar férbattring; inomhusmiljo,
avfallshantering, felanmalan samt sommar- och vinterskoétsel.
Tagit fram kommunikationsmaterial fér dessa fyra omraden.

* Fokuserade pa att férkorta atgardstiden for felanmalan. Malet har varit att klara det
pa mindre &n 14 dagar, vilket vi lyckades med i slutet av aret.

EKONOMI
Overgripande mal

Okad kostnadsmedvetenhet for Idpande underhall.

Detta gjorde vi 2019
* Foljde upp I6pande kostnader manadsvis och hade som mal att sdnka kostnaderna med
6 mnkr, jamfért med budget, vilket vi ocksa lyckades med.
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VD HAR ORDET

En handelserik start

Jag vill inleda med att tala om hur glad och stolt jag &r att fa
moéjlighet att tillsammans med mina medarbetare vara med
och utveckla Higab. Det ar ett stort fortroende att forvalta
och utveckla Goteborgs mest karaktaristiska och kultur-
historiskt vardefulla byggnader. Det har pa manga sétt varit
en handelserik start. Inte bara fér mig sjdlv somny VD i ett
kommunalt bolag. Vi har redan genomfért ett par betydande
férandringar i organisationen for att skapa battre férutsatt-
ningar i motet med vara kunder. Med en plattare organisation
far vi snabbare beslutsviagar och med rétt personer i led-
ningsgruppen har vi bast férutsattningar att ta ratt beslut.
Det forenklar ocksa vart satt att jobba.

Foto: Carina Gran

Det &r spannande att ga fran den privata till den offentliga
sektorn och lara kdnna en ny bransch. | ett stérre perspektiv ar
det inte ndgon storre skillnad. Driften sker ungefar pa samma
satt, vi har samma krav pa avkastning och lénsamhet som
andra fastighetsbolag. Vi ska jobba med medarbetare och
ledare och driva vara projekt pa samma premisser. Skillnaden
ar att var dgare ar Goteborgs Stad och darmed har vi andra
forutsattningar och forhallningssatt.

UTVECKLING AV MEDARBETARE

Utifran var affarsidé att langsiktigt &ga, varda och utveckla
unika fastigheter for offentliga verksamheter och mindre fére-
tag i Goteborg ar det viktigt att vi utvecklar ledarskapet hos
vara chefer. Under aret har vi arbetat med ett program dér vi
fatt verktyg och 6évning som hjélper oss framat i vart arbete,
bade individuellt och som grupp.

Det &r avgorande for var framgang att vi kan attrahera nya
medarbetare och behalla nuvarande. | rekryteringen av nya
medarbetare har vi méjlighet att bredda kompetensen och
starka jamstalldhet och mangfald. Det ar en viktig hallbarhets-
fraga for Higab.
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Utveckling av medarbetare och bredare kompetens gor att
vi kan bli &nnu skarpare i vara beslutsunderlag. Vi far ocksa en
béattre forankringsprocess for avgdrande beslut. Da kan vi
fokusera bade pa bolagets basta och vara kunder.

”Vij star infér en rad utmaningar de
ndrmaste aren. Staden utvecklas
i rekordfart vilket innebdér att vi
maste arbeta dnnu mer fokuserat
med vara byggnader och skapa
rétt férutsattningar fér vara
medarbetare”

VI AR PA GOD VAG ATT GORA KUNDERNA NOJDARE
En viktig fraga som star hogt i vara prioriteringar ar vara bas-
leveranser. Under flera ar har vi haft en vikande trend nér det
géller néjdheten bland vara kunder. Men ocksa bland vara
medarbetare och det har hanger ihop. Nu har vi tagit fram ett
ordentligt dtgardspaket som fokuserar pa de omraden som
kunderna inte har varit néjda med. Omradena har vi kunnat
identifiera i var kundundersdkning och i dialog. Framférallt
handlar det om att snabbare ta hand om felanmadlan, ha en
fungerande avfallshantering och en bra inomhusmiljé. Vi ar
nyfikna pa vad arets kundundersdkning ska visa for resultat.

UTVECKLA ELLER SALJA BYGGNADER
Med ett stort fastighetsbestand &r det omagjligt att springa pa
allt. For att leverera den kvalitet som férvantas av oss behover
vi gora strategiska prioriteringar som ar viktiga for géteborgarna
och staden, men ocksa for vart eget varumarke. P3 sa satt far
vi vara byggnader att synas och mérkas. Under 2019 och 2020
har vi tagit beslut att fokusera pa Dicksonska Palatset, Wernerska
Villan, Gathenhielmska Huset, Slakthuset och Billdals Gard. Det
ar roligt att se att vi redan nu har fatt bra fart i de har projekten.
Samtidigt finns ett politiskt beslut att se 6ver Stadens till-
gangar med avseende pa mojlig forsaljning. Det paverkar forstas
oss och vi har pa uppdrag av Stadshus AB kategoriserat vart
fastighetsbestand som underlag for ett utredningsférslag.
Troligen drdjer det innan konkreta beslut tas om vilka av Stadens
tillgdngar som ar lampliga att avyttra.

VD HAR ORDET

FESKEKORKA BEROR ALLA GOTEBORGARE

Bland saval arets genomférda som planerade projekt har kanske
Feskekorka fatt mest uppmarksamhet. Pa grund av en del
missforstand blev det en storm kring det kommande upprust-
ningsprojektet. Vi foljer ett styrelsebeslut som togs i maj och
vart arbete fokuserar pa att 6ppna upp Feskekdrka annu mer
for gdteborgarna, precis som tidigare med inriktning pa fisk
och skaldjur. Med tanke pa hur utvecklingen av den fysiska
handeln ser ut behéver vi utveckla verksamheten, och det har
vi med i processen. Upprustningsbeslutet har kompletterats
med att de handlare som finns dar idag har erbjudits méjlighet
att komma tillbaka. Férhoppningen ar att vi kan utveckla
Feskekorka till en mer 6ppen och tillgdnglig métesplats for alla
som alskar havets lackerheter.

DIGITALISERING SOM FORENKLAR OCH
EFFEKTIVISERAR

Det sker en digitalisering i alla branscher. Min upplevelse ar att
viivar bransch trevar oss fram for att hitta I[6sningar som for-
enklar och effektiviserar vart arbete, exempelvis sensorer som
kan styra driften av vart bestand effektivare. Det finns en stor
potential att forenkla vardagen pa ett satt som ger oss nojdare
kunder. Eftersom vi ar ett relativt litet bolag ska vi inte driva
den héar utvecklingen. Men vi tittar pa vad andra gor for att
hitta l6sningar som vi kan applicera i vart bestand.

AVSTAMP INFOR 2020

Vi star infor en rad utmaningar de narmaste aren. Staden
utvecklas i rekordfart vilket innebar att vi maste arbeta annu
mer fokuserat med vara byggnader och skapa ratt forutsatt-
ningar for vara medarbetare. Vi verkar i egna projekt, men
eftersom vi ar en del av Goteborgs Stad ar vi ocksa delaktiga i
storre infrastrukturprojekt. Var vision ar att vi ska vara bast pa
att utveckla byggnader som levandegér Goteborg. Pa sa satt
kan vi medverka till att Géteborg blir en hallbar stad som &r
Oppen for varlden.

Goteborg i januari 2020

CANT

Christer Svard, VD Higab
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OMVARLD OCH MARKNAD

Maria Stromberg, BRG (Business Region Gbéteborg)

Samarbeten som
utvecklar Goéteborg

Hur har det gatt for staden Géteborg under 2019?

- Ganska bra tack, ur mitt perspektiv. Det byggs och byggs.
Trassligt och bokigt tycker en del, men en nédvandighet om
staden ska fortsatta att vdxa pa ett bra sitt. Det menar Maria
Stromberg som ar ansvarig for verksamheten kluster och
innovation hos BRG (Business Region Géteborg).

- Goéteborg mar bra, dven om det finns en del skavsar. Vi maste
till exempel se bortom det som vi kanske upplever som kaos i allt
byggande, sager Maria Strémberg. Vi ar en stad som blomstrar.
Redan idag &r vi 6ver en miljon invanare i regionen och vi ska
fortsatta att vaxa, men pa ett smart satt. Det finns nog ingen
som vill leva i en stad dar det inte investeras for framtiden.

- Viser en viss inbromsning, men vi ar inte i ndrheten av
Stockholm och Malmoé som har haft en haftigare nedgang under
forra aret. Det byggs fortfarande i hog takt i Géteborg och med
de byggplaner som finns och det stora intresset att investera
och etablera sig i staden tror jag att den utveckling vi har sett de
senaste aren kommer att fortsatta - om an i minskad takt med
en tillvéxt som &r nagot dampad. Jobbtillvaxten i Géteborgs-
regionen &r nara fyra ganger starkare an fér Sverige i stort.

ATT SAMARBETA AR ATTRAKTIVT

- En faktor som har varit betydelsefull fér stadens utveckling
och attraktionskraft ar var erfarenhet av samverkan mellan
naringslivet, Staden och akademin, fortsatter Maria. Vi har en
lang historia av att 16sa utmaningar tillsammans. Kanske beror
det pa att vi ar en andrastad. Jag kan mota samma installning
nar jag moter representanter fran andra landers andrastader.
Manniskor som kommer utifran ser det som extremt attraktivt.
Kanske mer unikt &n vad vi sjédlva forstar. Faktum &r att vi varje
ar far besok av dver 500 personer fran ett 40-tal lander som vill
titta ndrmare pa hur vi jobbar.

- Ett exempel pa samverkan ar utvecklingen pa Lindholmen,
med Lindholmen Science Park som kdrna, som attraherar
mangder av nya féretag som vill befinna sig i denna samverkans-
milj6. Kring vara science parks vaxer starka kluster fram som
genom samverkan med varandra utvecklar I6sningar pa manga
av vara samhallsutmaningar.

FOSSILFRIA FORDON OCH BYGGNADER

- Det &r mycket som kretsar kring hallbarhet och var miljé i
Goteborg, med ett stort fokus pa omstalliningen till fossilfritt,
betonar Maria. Det finns beslut pa att Stadens fordonsflotta
och transportsystem ska vara fossilfria 2023 respektive 2030.

HIGABS ARSREDOVISNING 2019

- Jobbtillvaxten i Géteborgsregionen &r néra fyra ganger starkare an for
Sverige i 6vrigt, sdger Maria Stromberg.

Vi har ocksa Stadens uppdrag att leda och utveckla Gothenburg
Climate partnership for att minska CO2-utslappen. Det kommer
att paverka hur vi téanker kring stadsutvecklingen. Tillsammans
med alla byggande delar av staden tittar vi pa hur Géteborg
kan stalla krav pa fossilfria bygg- och anlaggningsmaskiner.
Tank om alla arbetsplatser kan bli helt tysta och utslappsfria.

- Under 2019 bjod vi in féretag, innovatdrer och entreprendrer
fran andra lander i Nordsjoomradet for att diskutera fossilfritt
byggande med anledning av att Géteborg ska bygga sin forsta
fossilfria forskola. Ett tjugotal aktdrer kom och pitchade in sina
produkter och material. Nu maste vi ta steget fran de mindre
projekt som vi testar till att det blir en standard. Och dessutom
dela med oss av vart arbete till andra lander. Med samarbete
Over granser kan vi fortsatta att utvecklas som stad.

SKAPA FORUTSATTNINGAR FOR DEN KREATIVA
NARINGEN

En annan utmaning i stadsutvecklingen ar hur vi tar oss an
gamla stadsdelar som maste byggas om. Vi jobbar mycket med
att ta tillvara den kreativa naringen, exempelvis Saltet pa
Ringdn. Det ar viktigt att det finns olika typer av miljder i staden.
Annars tappar vi attraktiviteten. Nu finns ett femtiotal forfrag-
ningar fran kultur- och kreativa naringar att etablera sig pa
Ringdn. Vi far inte tappa bort den kraften. Allt kan inte se
likadant ut. Alla dessa innovationssamarbeten och korsbefrukt-
ningar mellan olika aktorer leder till smarta [6sningar som inger
hopp om fortsatt tillvaxt i Goteborg.

Foto: Bengt Kjellin/BRG




OMVARLD OCH MARKNAD

DIREKTAVKASTNINGSKRAV LOKALER (%)

Kalla: Newsec

Goteborg rankas enligt Future Today Institute som varldens nast
smartaste stad. Bedémningen utgar fran ett antal indikatorer
sasom tillgang till gratis wi-fi, smarta l6sningar for kollektivtrafik
och mojligheter till uppkoppling till 4G- och 5G-nat.

2015 2016 2017 2018 2019
@ Goteborg Stockholm Malmo

Kalla: Business Region Géteborgs rapport Fakta & Statistik/Future Today Institute

KONJUNKTURPROGNOS

Kalla: Konjunkturinstitutet december 2019

BNP till marknadspris 2,2 1,1 1,0 1,5 1,8

2018 2019 2020 2021 2022

Sysselsattning 1,8 0,6 0,4 0,4 0,8

Arbetsloshet (% av arbetskraften) 6,3 6,8 7,2 7,4 7,2 Kontorssysselsatta i Goteborgs-

Arbetsmarknadsgap* 1,0 0,0 -0,4 -0,4 -0,2 regionen kommer att 6ka med
Inflation (KPI) 19 | 18 | 17 14 17 100000 fran drygt 150 000
sysselsatta idag till drygt 250 000

Reporénta (% vid arets slut) -0,50 -0,25 0,00 0,00 0,00 .
sysselsatta ar 2035.

Offentligt finansiellt sparande (% av BNP) 0,9 0,6 0,1 -0,1 0,1

Kalla: Business Region Goteborgs rapport
Fakta & Statistik/Evidens

* Skillnaden mellan faktiskt och potentiellt arbetade timmar uttryckt i procent av potentiellt arbetade timmar.

SYSSELSATTNINGSTREND (%)

Kalla: ManpowerGroup

30

20

Av Sveriges totala FoU-investeringar inom privat
sektor sker 32 % i Gdéteborgsregionen*.

Av Sveriges totala privata FoU-investeringar i
respektive bransch star regionens industrier for:
Fordon 61 %, Kemi, livsmedel och ldakemedel 42 %
och Foretagstjanster 27 %.

*Avser foretagens FoU-investeringar i Vastra Gétalands 1an 2016 2017 2018 2019 2020
Kalla: Business Region Géteborgs rapport Fakta & Statistik/SCB @ Vistra Gotaland 4 % Stockholm och Uppsala 14 % SKane 4 %

HYRESNIVAER KONTOR (kr/m?) VAKANSGRAD (%)

Kalla: JLL Kalla: JLL
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2014 2015 2016 2017 2018 2019
@ Goteborg Stockholm Malmé @ Goteborg Stockholm Malmé
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HIGAB UNDER ARET

Ska man vakta ett museum maste man tala att sta ute dygnet runt.

Nya stenlejon

pa Rohsska museet

Foto: Carina Gran

Sk_iﬂptt')ren Aiman Esber
ochlStefan Holmgren med
ett av|de nya lejonen.

a kom det sig en dag att en byggnadsstillning foll sa olyckligt att ett
av de lejon som vaktar ingangen pa R6hsska museet skadades. Det
Tetveimiel ol (el imUseets ekl hinde under renoveringen av huset och skadan var si allvarlig att
Bland de féremal som Wulff skickade ° q .

: ) - i de bada lejonen plockades ner och transporterades till en verkstad
hem till Sverige fanns tva véktarlejon L. 41 kund ) 1 ki
Al remel e M Heei e En i Fiskhamnen. Dar kunde man konstatera att det var en enkel konstruktion

av betong och gips. Inte undra pa att de sakta men sidkert hade vittrat sonder.

(1368-1644) i skulpterad marmor.
Tempellejonen ar Buddhas véktar- Férmodligen kom de pa plats nagon gang under sjuttiotalet. Det finns ett

1912-1913 reste botanikern Thorild
Waulff till Kina for att samla in konst-

lejon, en hona som haller sin unge och par originallejon, men de star att beskada inne pd Rohsska. Troligen har de
o e s (el 27 S 5t aldrig statt utanfér byggnaden. Men AB Stenkonservering Vst som hade
gothfSkilr"Liseet Iof’p”adellglﬁ'dme" fatt uppdraget att antingen laga det skadade lejonet eller gora ett likadant
g ar ofart om ejonen placerades kom pa en betydligt béttre idé. Varfor inte hugga ett nytt par i vacker vit
utanfér museet da. Sedan manga ar . . . A .
bohusgranit. De kommer att st emot bade vader och vind.

star de inne pa museet.
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Stefan Holmgren som driver AB Stenkonservering Vist hade
tidigare haft Aiman Esber, en oerhort skicklig skulptor fran Syrien,
anstilld. Aiman driver sedan en tid tillbaka egen verksamhet strax norr
om Uddevalla. Efter att ha 6vertygat bestéllaren Higab att det vore
bittre att hugga de nya lejonen i vit bohusgranit frin Rabbalshede
kunde Stefan koppla in Aiman i arbetet. Strax darpa var han igdng med
sitt livs roligaste projekt.

- Eftersom Aiman dr uppvuxen i en stenhuggarsldkt med fem broder,
en far och en farfar som kan konsten att bemaéstra olika former av sten
gor han inget pa en hoft, forklarar Stefan som ar glad att Aiman hade tid
att ta sig an uppdraget.

Han arbetar efter konstens alla regler, vilket i det hir fallet innebar
att anvinda sig av en mer dn 1 000 dr gammal teknik. En oerh6rt moédo-
sam process som innebdr att man mater ut punkter med en sa kallad
punkteringsmaskin pa originalet, eller rittare sagt kopiorna av originalen,
for att sedan fora 6ver matten pa ett stenblock och sedan borja hugga
bit for bit. Det handlar om nirmare
100 000 punkter.

Eftersom kopiorna inte var av
bista kvalitet studerade Aiman
originalen inne pa museet vildigt
noga, han memorerade detaljer for att
pa sa sitt aterskapa sidana delar som
tidens tand hade nétt bort. Det dr i
dessa sma korrigeringar som man
verkligen kan se att arbetet dr utfort av
en handens méstare. Det handlar om
den dir sista handpaldggningen f6r att
skapa en kidnsla som dr svar att ta pa,
som bara en riktig konstndr med stor
hantverksskicklighet kan astad-
komma. Detaljerna pa de nya lejonen
ar som originalen, men férlagan ar
fran kopiorna.

Det tog 734
timmar att

hugga ut
lejonen i sten

Det hir tar forstas sin tid, speciellt
nar det handlar om tva skulpturer, den ena nagot storre 4n den andra.
Bara det fysiska arbetet att hugga ut lejonen i stenen tog 734 timmar.
Aiman utgick fran tva ordentliga stenblock pa 1,9 ton styck. Nu nér de
star dir och vaktar ingangen viger det ena lejonet 650 kilo och det
andra 450 kilo.

- Det finns vildigt fa yrkesmédnniskor som Aiman, siger Stefan.
I Sverige ir traditionen nastan borta. Han utbildade sig forst som teolog
med fokus pa gammal arkitektur och ikonografi i Libanon och Aten.

- Min ldrare hade en filosofi hur man bygger och skriver i sten, berattar
Aiman. Jag jobbade hos mina farbréder, besékte gamla platser och
byggnader i Syrien. Sedan fick jag chansen att jobba i Beirut med bygg-
nader fran den turkiska tiden. Dar kunde jag testa mig fram och skulp-
tera detaljer som exempelvis blommor. Att renovera gamla byggnader var
min bista skola. Kan man yrket kan man ocksa forsta hur de ar skapade.
Jag hoppas att jag kan fortsitta att halla traditionen levande hér i Sverige.
Byggnader ir ocksa konstverk, avslutar Aiman. @

Vakt, prakt
och makt

Invigning av utstillningen
om Stadshusets historia

Akvarell fran 1787 av Elias Martin

Kaulbarska Huset

Ridhuset som revs 1844.
Wenngrenska  Stadshuset Pi tomten byggdes

uset Borsen 1849.
g \ e 5 4 1

Utstdllning i Stadshuset

om en del av Géteborgs 400-arsjubileum 2021
har Higab inlett ett omfattande utvecklings-
arbete i stadsdelen Véastra Nordstan utifran ledorden

hallbarhet, innovation och tradition.

| arbetet ingar utstéllningen Vakt, prakt och makt
som éppnade i Stadshuset vid Gustaf Adolfs Torg
under Kulturnatta den 25 oktober. Det ar ocksa en
del i en gemensam utvecklingsplan som Géteborgs
Stad och Statens fastighetsverk har formulerat och
som gar under namnet Den befésta staden. Syftet ar
att utveckla stadens kulturmiljder med anor fran
1600-talet och ett av de tre prioriterade omradena
infér 2021 ar Vastra Nordstan.

| samband med ett omfattande grundférstarknings-
och ombyggnadsprojekt av Kvarteret Hogvakten
vacktes en idé om ett utstallningsrum i Stadshuset.
Nagra av de fynd som hittades under de arkeo-
logiska utgrévningarna under huset ingar i utstall-
ningen. Ett rum har sparats for att fungera som ett
historiskt titthal med lamningar och spar fran 1621
nar staden grundades och framat.

Med en kombination av modern teknik och traditionell
utstallning berattar vi om huset, platsen och hur det
var forr. Det ar ett spannande satt att tillgangliggora
en byggnad som man normalt inte kommerini. ®

Utstéllningen &r ett samarbete mellan Stadslednings-
kontoret, G6teborgs stadsmuseum och Higab.

HIGAB UNDER ARET
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Salut for Saluhallen

dr Stora Saluhallen stod klar 1888 auktionerade man ut de 92 bodarna.
N Intresset var enormt. Handlare tringdes och 6verrostade varandra i

budgivningen. Platserna ar lika eftertraktade idag. Nar charkbutiken
Albert Andersson bestimde sig for att 1igga ner sin butik pa plats 13 blev det
restaurangfamiljen Orrmyr som tog Gver.

Anidag idr Stora Saluhallen en stark géteborgsmagnet och ett sjilvklart
besoksmal for turister. Varje ar ror sig ett par miljoner mianniskor mellan
butiker och restauranger. Utbudet har skiftat genom aren, handlare har
avlost varandra, dofterna och smakerna har blivit fler, men stimningen ar
sig lik. Det dr trivsamt och gemytligt. Dir tar den nya restaurangen Salut sitt
avstamp.

Agarfamiljen Orrmyr som ocksa star bakom krogsuccéer som Bord 27,
Totale och Natur, dlskar att 6ppna restauranger. De ir rastlésa, drivande
och kreativa. Sa nér de fick ett mejl som beréttade att det fanns en ledig yta i
Saluhallen var de kvickt pa plats. Och nir den administrativa processen var
overstokad gick det véldigt snabbt att 6ppna.

De beskriver sin nya restaurang som en parisisk
hela-dagen-bistro med hogljudd take away-lucka.

- Vi tycker att en krog i Saluhallen passar bra in
bland vara andra stillen, berittar Peter Orrmyr. Vi har
saknat ett gottigt stille i G6teborg som har a la carte
hela dagen. Dar man kan ita frukost och lunch, men
ocksa lyxa till det med lite cava, ostron och skaldjur.
Ett stédlle som &r lite stimmigt och stokigt.

- Vi drivs inte av ekonomiska syften, vi gillar sjdlva skapandet. Vissa
saker blir en succé med en gang, andra platser far vi jobba pa under en
langre tid. Vi tycker om att fordndra folks beteenden. Visst vore det fint om
oppettiderna i Saluhallen kan vara mer flexibla. Att kunna 6ppna upp
tidigare sa att man kan &ta frukost och stinga senare.

- Idag har vi ett mer kontinentalt leverne, vi dter och umgés allt oftare
utanfor hemmet, menar Peter. Och Saluhallen dr en underbar métesplats.
Var férhoppning ar att vi kan bidra med en hirlig stamning mitt i vimlet
och kommersen. Vi hoppas fler 6ppnar upp liknande stillen. Nu finns det
36 sittplatser och en del staplatser som hélsar dig vilkommen. Oavsett om
du kommer f6r dagens forsta espresso eller skalar for en bra dag. @

Foto: Carina Gran

Allégarden blir
Annu finare

Huset med sina influenser av medeltids-
romantiska ideal och jugendstil ar historiskt
pa manga sitt. Det invigdes 1897 som ett
folkbibliotek, men i bérjan av 1970-talet bytte
det namn fran Dicksonska Folkbiblioteket till
Hagahuset och blev ett allaktivitetshus. Delar
av handlingen i TV-serien ”Upp till kamp”,
som skrevs av Peter Birro, utspelar sig i huset
ndr det var navet for stadens progressiva
musikrérelse. Aven tv-serien med Maria
Lundqvist som den foérvirrade bibliotekarien
Sally spelades in hir.

Huset fick sitt namn Allégarden 1973 och
ar idag ett aktivitetshus for pensionérer.
Aven om huset har bytt namn har det alltid
varit en viktig kulturell plats. Och inte minst
ett viktigt arkitektoniskt verk ritat av Hans
Hedlund. Med aren har huset renoverats, nya
material har adderats och huset har tappat
lite av sin forna karaktir. Men nu ska det bli
dndring pa det.
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Akvarellerad originalritning av Hans Hedlund.

- Vi har hittat originalritningar fran 1895
i huset, berdttar Siman Jasim som dr ansvarig
for underhall och lokalanpassningsprojekt
pa Higab. Dem har vi digitaliserat och utifran
dessa ritningar ska vi dterskapa delar av
husets exterior i sa stor utstrackning som det
ar mojligt.

Arbetet paborjades i oktober och berér
fasad, tak, fonster och entréportar. Till viren
2020 ska det vara fardigt. De gamla ritning-
arna ska ramas in och verksamheterna ska fa
lugn och ro igen. Om det blir nagra fler
TV-serier far framtiden utvisa. ®
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Det gamla ar det nya i Borshuset

min togs redan pa 1770-talet. Men det skulle ga ndstan

80 ar innan finansieringen var klar och man kunde enas
om att arkitekten Pehr Johan Ekman skulle rita huset. Den 1 juni
1844 lade kung Oscar I grundstenen f6r bygget och fem ar senare
invigdes Borsen, ett av de dyraste byggprojekten pa sin tid. Nu
har huset dteruppstatt i sin forna glans efter tre ars hart arbete.

D e forsta initiativen till en samlingsplats fér Géteborgs kdp-

Det klubbas réda, grona och bla beslut, det delas
ut priser och utmarkelser, det dr uppsluppet och hog-
tidligt. Huset byggs om lite hir och dér, det malas
&ver och malas 6ver igen och aren gar. Arhundraden
skiftar. Till slut blir det n6dvindigt att ge det stolta
huset lite kirlek och omtanke. Under tre ar genom-
fors den mest omfattande renoveringen i Borsens
historia. Med allt fran en grundférstiarkning med

2 000 palar till att aterskapa ritt kul6rer pa viggarna,
som de sig ut 1849 nir byggnaden stod klar. Det
finns detaljer som gar att putsa pa, men nu ar huset
ater i bruk. Forst in var kommunfullméaktige som
steg in i det nyrenoverade huset den 28 mars for att

sdkra upp den pampiga belysningen och de stolta skulpturerna
infor arbetet med grundférstarkningen. Innan det var dags for
det tilamodskrivande restaureringsarbetet klidde de in all
inredning for att skydda mot kalkdammet.

Malningar, stuckatur, tak och viggar gjordes rent. Det mélades
om, tiotusentals glasprismor putsades, gulddetaljer fick glans
som i forna tider och stadsemblemet aterstilldes till sitt
ursprungliga skick. Det storsta jobbet har varit
att frildgga de tidigare okdnda, fantastiska
originalmalningarna som hittades under flera
lager av firg i trapphuset. Det krdver varsam
hand och tar tid.

- Det hir huset saknar motstycke, det ar helt
fantastiskt, menar Christina Heberlein.

Hon vet vad hon pratar om, som konservator
har hon sett manga gamla vackra byggnader.

- Nédr Borsen skulle inredas valde man de bista
ateljéerna i Europa. En hel del av interiéren
himtades fran svenska mistare, men man vinde

»
ta nya beslut infor stadens framtid. . Det ﬁnns sig ocksa utanfor landets granser och bestéllde
lnge t ﬁnare hUS inventarier fran framstaende verkstider i Europa,
Det storsta jobbet var de omfattande grundfor- i staden” bland annat i London och Paris. Det finns bland

stdarkningarna av hela kvarteret Hogvakten med
Stadshuset, Borsen, Wenngrenska Huset och
Stromska Huset. Men lat oss titta pa de sma detal-
jerna. Det fina arbetet som malerikonservator Christina
Heberlein har gjort tillsammans med sina medarbetare.

Steg for steg har de arbetat sig bakét i tiden. Men forst fick de

CHRISTINA HEBERLEIN,
MALERIKONSERVATOR

annat en valdigt speciell rund soffa som man ocksa
kan se pa Louvren i Paris. Det ir helt enastaende
kulturskatter, alla ytor har sa hiftig kvalitet.

- Det hér huset ska vi ta hand om med omsorg. Det finns inget
finare hus i staden. Och nu vet vi att det star pa stadiga pelare,
nu ir det enklare att géra avstamp f6r nya renoveringar. @
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Tema aterbruk i

Vastra Nordstan

indrmar oss det stora fodelsedagskalaset. 2021 fyller

Goteborg 400 ar. En stor del av stadens historia har

utspelat sig i kvarteren i Viastra Nordstan. Har ligger

Kronhuset & Kronhusbodarna som dr unika minnen av
stormaktstiden i Sverige och hir finns Postgatan som var det stora
emigrantstraket nir 1,2 miljoner svenskar utvandrade till Amerika.
Idag &r det en lite bortglomd del av staden. Men det haller pa att
forandras. Med bland annat hallbarhetsdagarna Cirkulédra Tider
ska omradet utvecklas till ndgot nytt och spdnnande.
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Micki Holmel
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- Som ett led i vart arbete med kulturmiljéer och byggnadsvérd
smygstartade vi 2018 med temadagar i Kronhuset som vi paketerade
inom den cirkuldra ekonomin. Konceptet utvecklades infér 2019 och
den 4-5 maj arrangerade vi Cirkuldra Tider - G6teborgs héllbarhets-
dagar for byggnadsvard, tradgard och livsstil, berittar Cina
Gasparini som arbetar med att utveckla kulturmiljoer pa Higab.

Projektet ingar i ett utvecklingsarbete som gar under namnet
Vistra Nordstan Revival. Malséttningen dr att skapa en levande
och trygg stadsdel med verksamheter som arbetar med hallbar-
het i fokus.

- Det finns ett stort intresse bland géteborgare f6r de fragorna,
det dr ocksa en viktig fraga for oss. Vi forstar att vi ska anvinda

/4 F'.:"Er"- T i
tke Hgl'brﬂer-‘ﬁ:én treCreateDesign C%‘npany och Cina Gaspari

det vi koper lingre. Cirkuldra Tider ar en plattform dér vi vill ha
med fler aktorer inom staden for att utforska vilka moéjligheter
som finns inom aterbruk férklarar Cina.

- Vi har utvecklat Cirkuldra Tider i samarbete med reCreate
Design Company som projektleder evenemanget. De lever med ett
hallbarhetstink och driver olika projekt i staden, de har kontak-
terna med samarbetspartners, forskare och andra intressenter
som tinker lingre.

i ’ - Vi dr aterbruksspecialister,
forklarar Michaela ”Micki”
Holmdahl som dr en av grundarna
till foretaget. D4 handlar det inte
bara om enstaka mobler. Vi tar hel-
hetsgrepp kring inredningen pa
exempelvis ett kontor, vi foreldser,
utbildar vara kunder och utvecklar
hallbara koncept som Cirkuldra
Tider. Vi forldnger livet pa existe-
rande material. Det finns en historia
i materialet vi anvinder. I vissa fall
ar byggnaden historien, andra
ganger foretaget.

-~

Foto: Carina Gran

- Higab har sitt fokus pa bygg-
nadsvard, var uppgift ir att skapa
mer liv, inflikar Michael "Mike”
Helander som grundade foretaget
tillsammans med Micki. Kan vi fa
in folk till Kronhuskvarteret kan vi
ocksa locka folk till gatorna och
byggnaderna runt omkring.

- Nu planerar vi for 2020 och datum &r redan bestidmt, avslutar
Cina. Den 3-4 april kommer Vistra Nordstan myllra av mdnniskor
som forstar hur viktigt det ar att vi férlanger livet pd bade saker,
inredningar och byggnader. Det dr dags att aterbruka en av de
finaste delarna av G6teborg. @

reCreate Design Company grundades 2014 av
Michaela ”Micki” Holmdahl och Michael "Mike”
Helander. De fann varandra genom barnen
som gick pa samma skola. Efter mdnga samtal
insag de hur viktigt det &r med ett foretag som
kan driva fragor kring aterbruk och samtidigt
arbeta konkret med det dagligen.
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Sa har ska vi varda .
goteborgarnas ikonbyggnad+ - g—

| t{a\&vﬂ .

annat. Sa vad vore staden utan var hamn, vara fisk-

auktioner och inte minst var Feskekorka. En institution
och en byggnad som varje turist med nigorlunda nyfikenhet pa
kultur maste besoka. Hir har det salts fisk och skaldjur sedan
1874. Och sa ska det forbli, varfor inte i hundrafyrtiofem ar till.
Men forst ska det restaureras fran grunden.

G oteborg ir lika med fiske och sjofart, inte tal om nagot

Fiskforsidljningen har
alltid varit viktig i
Goteborg och har skett
pa olika platser i staden
genom aren. [ mitten av
1800-talet vrakte man
ofta ut sillen direkt pa
gatan, ndr forsiljningen var slut for dagen 1ag fiskrens kvar och
luktade allt annat éin gott. Ar 1871 bestimde man dérfor att
bygga en fiskhall pa Fisktorget och en saluhall pa Kungstorget.
Fiskhallen som ritades av Victor von Gegerfelt stod klar 1874 till
en kostnad av 74 963 kronor och 12 6re. Gegerfelt inspirerades
av fornnordiska stavkyrkor och nygotik. Inte undra pa att bygg-
naden raskt blev Feskekorka i den goteborgska folkmunnen.

Under aren har byggnaden renoverats flera ganger, men
aldrig har uppmarksamheten blivit sa stor som den 2 maj i ar.

Da fattade Higab beslut om att evakuera huset, rusta upp det och
ta fram en plan for en hallbar utveckling. Hur
kan vi tillsammans med hyresgésterna skapa ett
spannande innehall som fortsitter locka bade
gbteborgare och turister? Hur kan vi ppna upp
byggnaden fler av dygnets timmar?

Qreative Commonis Zero - CE0,

ot ki 8

17 |

Naér vara kopmonster forandras och forutsdttningarna for
handeln i innerstaden utmanas maste vi tinka nytt och skapa
en levande stadskirna pa andra sitt. En nyrenoverad och
nyskapande Feskekorka kan bli en vital och spinnande del

av stadsutvecklingen.

Malet dr att bredda utbudet och skapa en mix av butik,
restaurang och uteservering. Givetvis med hundra procent fokus
pa fisk och skaldjur som dr byggnadens dna. Pa sa sitt kan det bli
liv och rorelse over fler av dygnets timmar. Det kommer att lyfta
Rosenlundsomrédet ytterligare.

Nagon gang efter sommaren 2020 kommer Feskekorka att
stdanga for att rustas upp under 2-3 ars tid. Hur lang tid beror pa
hur omfattande arbetet kommer att bli. Det handlar bland annat
om fasad, grundliggning, konstruktion, ventilations- och klimat-
system. Eftersom byggnaden ligger pa fornminnesskyddad mark
maste forst en arkeologisk forundersokning genomféras.

Néar Feskekorka byggnadsminnesforklarades 2013 togs en
vard- och underhallsplan fram som géller for all framtid. Pa sa
sitt vet vi vad byggnaden stiller for krav pa oss som fastighets-
dgare. Nu ir det hog tid att rusta upp Feskekorka for att vi ska
kunna fortsdtta att handla fisk och skaldjur dven i framtiden. ®
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Gathenhielmska Huset ska bli ett

kulturellt nav

nder 2020 ska Gathenhielmska Huset
i Majorna oppnas upp. Ett hyresavtal
har tecknats med Historieverket i
syfte att 1700-talshuset ska bli ett
kulturellt nav for det alternativa och fria kultur-
livet runt Stigbergstorget och Gathenhielmska
Kulturreservatet.

Nir man oppnar dorren till Gathenhielmska
Huset dr det som om tiden har stétt still. Varje
trappsteg ar en historia, viggarna viskar om
glddje och sorg, det dr dunkelt och néstan lite
spoklikt. Efter en stund vanjer sig 6gonen och
man forundras 6ver viggmalningar fran 1700-
talet och en italiensk 1600-talstapet. En gang i
tiden fanns ett skeppsvarv i ndrheten, sa det ar
inte sa konstigt att taket i en av salarna kommer
fran ett 1700-talsskepp.

”Ndr jag kom in
i huset forsta
gangen blev jag
helt tagen”

Lars Gathenhielm, som huset dr dopt efter,
och hans hustru har aldrig bott i huset. De har
didremot 4gt omradet som en gang var Gamla
Varvet (Amiralitetsvarvet). Han fick det av Karl
XII ar 1717 for sina insatser som konungens
kapare. Men nir kungen dog 1718 upphévdes
donationen, med undantag for marken dér
Gathenhielmska Huset star idag. Det var Lars
svager, konvojkommissarie Johan Hansson
Busck, som byggde huset efter paret
Gathenhielms d6d. Huset dgdes av slikten
Busck fram till 1816. I bérjan av 1900-talet
restaurerades huset av Sveriges forsta kvinnliga
ogonldkare Anna Dahlstrém. For att finansiera
ombyggnationen 6ppnade hon en 6gonklinik i
huset. Det har funnits rivningshot, men nir
lagen om kulturminnesskydd trddde i kraft
1943 ansoOkte davarande dgaren Vera Tham hos
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Riksantikvarieimbetet om byggnads-
minnesforklaring. Det beviljades och
Gathenhielmska Huset blev dirmed
Goteborgs forsta byggnadsminnes-
forklarade hus.

Huset har varit bostad fram tills for
30 ar sedan och direfter motesplats for
ordenssillskapet Wanskapsférbundet.
Till varen blir Historieverket hyresgist
och de har som mal att 6ppna upp huset.

- Nir jag kom in i huset férsta gangen
blev jag helt tagen, berattar Isabel
Lagos pa Historieverket. Da jag fick se
den italienska 1600-talstapeten kunde
jag inte halla tararna borta. Jag férstod
omedelbart att artister och géteborgare
maste fa tillgang till detta.

-Jag har smygstartat med lite olika
forestillningar, fortsdtter Isabel. Sakta
men sdkert bekantar vi oss med husets
sjdl. Vi maste ha respekt for huset, det
vi gor ska féorankras med platsen och
dess historia. Samtidigt blickar vi
framat med nyskapande aktiviteter.

I april 2020 6ppnar vi upp med artister
som kan férankra sitt konstnirskap
med huset.

Det gar inte att ta miste pa Isabels
engagemang:

- Vi har haft en vildigt fin dialog om
bade omradet och huset med Higab och
eftersom jag sjdlv jobbar med kultur
och platsutveckling blev det ett natur-
ligt samarbete. Ett mer unikt hus ar
svart att hitta, pa gott och ont. Det dr
lite svarjobbat, men det dr en skatt.

Vi tar emot historien, men skapar sam-
tidigt vart eget kulturarv. Men huset
kommer alltid ha huvudrollen, oavsett
vem som upptrader. ®

Tio miljoner djur har fat
nytt tak éver huvudet

utstillningen 1923. Nu renoveras exteriéren pa den nationalromantiska
byggnaden i Slottsskogen som kommer att sta klar infor Géteborgs
400-arsjubileum.

G oteborgs Naturhistoriska museum invigdes i samband med Vérlds-

Goteborgs Naturhistoriska museum imponerar med sin storslagenhet. Men tiden
sétter sina spar pa arkitekten Ernst Torulfs byggnad, hur vilbyggd den 4n ma vara.
- Tidigare har byggnaden renoverats i mindre omfattning, delar av taket har
bytts ut och fonster har méalats efter behov. Nu var det dags att ta ett helhets-
grepp. Aldrig tidigare har vi gjort en sa omfattande renovering som nu. Samtidigt
ar det viktigt att underhélla byggnaden pa ett = ; =
varsamt sdtt for att bevara dess kulturhistoriska
varden berittar Karin Lottkarr, som dr projekt-
ledare f6r renoveringen.

Renoveringen omfattar fasad, fonster, tak
och detaljer som ytterdorrar, lister, trappor
och en skorsten.

- I oktober var vi klara med taket och
hélften av alla fonster. Under hosten 2020 ska
arbetet vara klart, fortsitter Karin Lottkarr.

Samuel Lindén, VD for byggforetaget
Tvatumfyra som har specialiserat sig pa kulturbyggnader berittar:

- Den riktigt stora biten har varit att renovera alla fonster, vi pratar om narmare
160 stycken. Det har vi gjort enligt gamla traditionella metoder, utan att gora
for mycket inverkan pa dem. Det &r riktigt fina gamla fonster med munblast
originalglas. Karmarna arbetade vi med pa plats medan fénsterbagarna renove-
rades i vart snickeri. Vi skrapade dem trirena, kittade om dem och malade dem
slutligen med linoljeféarg.

Samuel Lindén och Karin Lottkarr

- Det dr inte helt enkelt att komma at fonster nir det stir en svirdfisk i
vagen, berittar Karin.

- Det dr ocksa en utmaning att arbeta i museimiljo, inflikar Samuel och skrattar.
Var personal blir lite av extraguider under dagarna. Sa langt det gar ateranvinder
vi det material som finns, tegelpannorna har rengjorts och atermonterats efter
takomldggningen.

- Vi sparade sa mycket vi kunde av koppardetaljerna, framférallt hingrinnor
och stupror. Det som vi inte kunde spara har vi bytt ut mot ny koppar. Tanken var
ocksa att spara de ursprungliga fogarna, men nir vi vil satte igaing med arbetet
visade det sig att det krivdes en mer omfattande omfogning dn vi hade rdknat
med. De som vi har lagat fogas pa traditionellt sitt med kalkbruk, vilket kommer
bidra till att bibehalla byggnadens sirskilda utseende, sidger Karin Lottkarr.
Under 2020 kommer Go6teborgs Naturhistoriska museum att vara som panyttfott,
med uppfriaschad fasad och nytt tak for museets tio miljoner djur. ®

HIGAB UNDER ARET
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FASTIGHETSFORVALTNING

Vi vill ha ndjdare kunder
— darfor tanker vi nytt

Goteborg upplever en byggboom och infrastrukturférand-
ringar av aldrig skadat slag. Det betyder att manga av Higabs
kunder paverkas pa olika sétt. Arbetet med Véstlanken har
forandrat floden i staden, byggplank doljer byggnader och
innerstaden med bland annat Stora Saluhallen har paverkats
nér Vasabron renoverats. Det har ar faktorer som vi maste ta
hénsyn till i det dagliga arbetet med vara fastigheter. Vi maste
vaga ténka i nya banor och utmana gamla sanningar.

Med tanke pa att det byggs mycket nya kontor behdver vi
fokusera pa var uthyrning. Vi har unika objekt, men de maste
varsamt anpassas till moderna krav med hansyn till de kultur-
historiska varden som byggnaderna besitter. Fér att méta
dessa framtida utmaningar har vi under varen implementerat
ett nytt arbetssatt for drift- och service och fastighetsforvalt-
ningsorganisationen som innebdr ett &nnu tydligare fokus pa
vara kunder.

Efter den omorganisation som genomférdes den 1 september
ar numera Fastighetsfdrvaltning en egen avdelning med
Pontus Isaksson som fastighetschef. Vi har delat upp avdel-
ningen i elva affarsomraden, vart och ett med en fastighets-
forvaltare som ska se till att affarsomradet utvecklas.

For att forbattra kundnodjdheten har vi fokuserat pa arbetet
med felanmalan, inomhusklimat, avfallshantering samt
sommar- och vinterskotsel. Det ar ett arbete som kommer att

HIGABS ARSREDOVISNING 2019

Under aret har Higab genomfért ett projekt i samarbete med Grow Gothenburg som resulterat i odlingsplatser vid Musikens Hus, Slakthuset och Kvibergs Kaserner.

intensifieras, bland annat med ett internt arbete dar vi ska se
dver vart kundldfte. Under hdsten har fyra temagrupper med
medarbetare fran flera avdelningar jobbat med att ta fram
kommunikationsmaterial som ska ligga till grund fér handlings-
planer for att forbattra kundens upplevelse. Vi har dven fatt en
storre tydlighet i vara processer, inte minst i vart kundarbete.
Det kommer att markas, det lovar vi.

OPPNA BYGGNADER FOR GOTEBORGARNA

Higab har en viktig roll att vara med och bidra till att Géteborg
blir en hallbar stad 6ppen for varlden. Det paverkar i allra hdgsta
grad fastighetsférvaltningen vars mal bland annat bestar av att
vara med och bidra till att géra vara kulturmiljder mer levande.
Vara hus har ofta en |1ang historia, inte séllan flera hundra ar.
Manga av husen har ndgon form av kulturhistoriskt skydd. Vi
vill inte att dessa byggnader ska bli kulisser i staden. Genom
att vara noggranna med att matcha ratt kund/verksamhet med
ratt lokal kan husens historia fortsatta att skrivas.

Det &r latt att hyra ut en lokal, det svara &r att hitta ratt verk-
samhet som mojliggdr bade levandegdrandet och 6kad till-
ganglighet for goteborgarna som faktiskt dger byggnaderna.
Darfor arbetar vi aktivt med att paverka de kunder som har
mojlighet att &ppna upp vara byggnader och férse dem med
ett attraktivt innehall. Under aret har vi valt att prioritera fem
fastigheter. Dar fokuserar vi pa att bland annat levandegéra




byggnaderna. Det galler Wernerska Villan, Dicksonska Palatset, Billdals
Gard, Slakthuset och Gathenhielmska Huset.

Vad géller Gathenhielmska Huset har det under aret hyrts ut till
Historieverket som har for avsikt att skapa ett kulturellt nav i omradet
med huset som utgangspunkt.

Vi vill visa hur mycket resurser och engagemang vi lagger pa de
har byggnaderna for att gdéra dem mer levande och tillgangliga for
gobteborgarna.

Vi ska dven verka for att vara lokaler ska vara trygga, tillgangliga och
valkomnade for alla. Likasa stravar vi efter en hallbar hyressattning.

VARA KUNDER SKA VARA NOJDA KUNDER
Efter nagra ar med vikande kundngjdhet har vi arbetat fokuserat pa att
forbattra kundnojdheten ordentligt under 2019. Och det kommer att
intensifieras ytterligare framéver. For att na vara mal har fastighetsfér-
valtarna, tillsammans med sina teknikgrupper, prioriterat det har arbetet.
Vara fastighetsforvaltare arbetar aktivt med att fanga upp énskemal
fran vara kunder. De vasentliga delarna som vi identifierade i vart arbete
med No6jd Kund Index (NKI) ar felanmalan, ett fungerande inomhusklimat,
avfallshantering med olika former av kallsortering och tydligare kommu-
nikation. Det &r hygienfaktorer som &r del av var grundleverans. Under
2019 har vi arbetat fram ett informationsmaterial som ska fungera som
ett verktyg for forvaltare och driftpersonal i dialogen med hyresgasterna.
Inom samma projekt har vi ocksa tagit fram en modell for kallsortering
som vi ska kunna erbjuda alla vara hyresgaster. Malsattningen &r att NKI
for 2019 ska 6ka kraftigt.

TILLSAMMANS KAN VI UTVECKLA STADEN

Higab arbetar dagligen med en rad andra samhallsaktérer, allt fran polis
och raddningstjanst till samarbetspartners som Historieverket och Satt
farg pa Goteborg. Vi ér en del av Géteborgs Stad och samverkar med
Stadens évriga bolag och férvaltningar. En stor del av dessa samarbeten
syftar till att skapa en levande stad dar vi kan 6ppna upp vara historiska
byggnader for gdteborgarna. Pa sa satt kan vi medverka till att skapa en
attraktiv stad.

ETT POSITIVT KLIMAT

Fragor kring energi, klimat och inomhusmiljé berér framst avdelningen
Drift och service. Ett projekt som vi genomfért under aret &r ett samar-
bete med Grow Gothenburg som resulterat i odlingsplatser vid Kvibergs
Kaserner, Slakthuset och Musikens Hus. Grow Gothenburg arbetar med
att skapa odlingsbar mark i stadens olika omraden genom matchmaking
av mark, kunskap och manniskor.

Vi har jobbat aktivt med att hitta ett satt att erbjuda alla vara hyres-
gaster mojlighet att kallsortera sitt avfall. Detta erbjudande ska lanseras
under 2020.

Nér det galler arbetet med att forbattra inomhusklimatet handlar det
om standigt pagdende dialog med kunderna. Har har en temagrupp med
representanter fran Fastighetsférvaltningen, Drift och service och
Kommunikation arbetat fram ett informationsmaterial.

FASTIGHETSFORVALTNING

TOTALT UTHYRD LOKALAREA (%)
“\ @ Kontor
Kultur
® Utbildning
v @ Idrott

Hantverk och industri
Omsorg
Hotell och restaurang
Livsmedel

® Lager
Detaljhandel

@ Bostad

UTHYRNINGSBAR AREA (m?)

2018 2019

Totalt uthyrd area 600 706 616 932

Outhyrd area 43125 40715

Uthyrningsbar area 643 831 657 647

VAKANSGRAD (%)
(100)

15

10

2015 2016 2017 2018 2019

HIGABS STORSTA KUNDER (m2)

Goteborgs universitet 83141
Got Event AB 75689
Goteborgs Stads kulturférvaltning 53174
Folktandvarden Vastra Gétaland 32000
Goteborgs Sparvagar AB 31189
Goteborgs Stad idrott och forening 18219
Goteborgs Stad Kretslopp och vatten 16729

KUNDFORDELNING (%)

® Kommunala namnder,
bolag och foérvaltningar 44,6

Staten 14,8

Vastra Gotalands-
regionen 8,0

® Ovriga kunder 32,6
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DRIFT OCH SERVICE

Med ny organisation blir

VI snabbare

Vi har identifierat ett behov av 6kad dialog med vara kunder
och 6kad nérvaro i vara fastigheter. Vi behéver serva vara
kunder battre genom hégre tillganglighet och snabbare hand-
laggning. For att gora detta mojligt har en stérre organisa-
tionsférandring av var drift- och serviceavdelning genomforts.

1 februari sjdsattes en ny organisation for drift och service.

Den tidigare rollen som fastighetstekniker ersattes av teknik-
grupper. Grupperna bestar av en teknisk férvaltare som hanterar
bestallningar och leder det dagliga arbetet, en drifttekniker och
tre eller fyra servicetekniker. De fyra teknikgrupperna ansvarar
for ungefar 40 fastigheter vardera. Det ér en omfattande for-
andring och flera nya medarbetare har rekryterats, bland andra
Lars-Gunnar Borve som ny drift- och servicechef.

Samtidigt sag vi déver vara affarsomraden och gjorde en
omfdérdelning av ansvariga fastighetsforvaltare. Férandring-
arna har inneburit att manga kunder har fatt bade en ny tekniker-
kontakt och en ny férvaltare.

| september justerades organisationen ytterligare vilket
bland annat innebar att tre organisatoriska enheter blev egna
avdelningar, Drift och service var en av dem. Respektive chef
sitter i foretagsledningen och rapporterar direkt till VD.

SNABBARE ATGARDER VID FEL
Vi har satt mal pa hur vi ska forbéattra hanteringen av felanmalan.
Det &r ett prioriterat omrade som vi mater manadsvis. Under
aret har anvandningen av vart felanmaélansystem o6kat. Vi har
ocksa blivit snabbare bade pa att aterkoppla till kunderna och
genomféra nddvandiga atgarder. Ett férsta mal har varit att
det inte far ta mer &n 14 dagar fran att felanmalan gjorts till
den &r atgardad och aterkopplad. Det malet naddes under aret.
Higab ar ett bolag i Géteborgs Stad och det ar viktigt att vi
bidrar bade till Stadens och Higabs visioner och mal. Det stéller
dven krav pa hur drift- och serviceavdelningen arbetar.

HIGABS ARSREDOVISNING 2019

Energi och klimat

MED ETT STORT FASTIGHETSBESTAND KAN VI
GORA STOR SKILLNAD

Cirka 40 % av samhallets totala energianvandning kommer
fran fastighetssektorn. Det innebar ocksa stora utslapp av
vaxthusgaser. Det betyder att driften av vara fastigheter
star for en betydande del av var energiférbrukning. Med ett
fastighetsbestand pa ungefar 650 000 m? &r vi en stor
aktér som har mojlighet att géra skillnad. Genom energi-
effektivisering och att anvanda energi fran férnybara kéllor
kan vi minska klimatpaverkan. Det &r en prioriterad och
viktig hallbarhetsfraga.

AVGRANSNINGAR | REDOVISNINGEN AV
ELFORBRUKNINGEN

Vara vasentliga hallbarhetsfragor inom omradet Energi

och klimat &r relaterade till energiintensitet, energieffektivi-
sering och emissioner (indirekta utslapp av vaxthusgaser).
Virader ver forbrukningen av fastighetsel samt storre
delen av fjarrvarme och fjarrkyla.

Redovisningen omfattar aven utslapp av vaxthusgaser
fran néamnda energislag for majoriteten av fastigheterna i
bestandet. Utdver den har energianvandningen anvéander
hyresgasterna elenergi vars omfattning paverkas av vilken
typ av verksamhet som bedrivs. Hyresgasternas elanvand-
ning redovisas inte i denna rapport.

ANSVAR OCH STYRNING

Det ar Higabs drift- och servicechef som ansvarar for
bolagets energifragor. Strategisk planering av fragorna utfors
av bolagets energiingenjor. Arbetet med energi och klimat-
fragor styrs ytterst av Goteborgs Stads Miljoprogram med
tillhérande Klimatstrategiskt program och formuleras i malen.



GOTEBORGS STADS
MILJOPROGRAM 2013-2020

Miljdmal # 1:
Begransad klimatpaverkan

”2050 har Géteborg en hallbar och réttvis
utsldppsniva av véxthusgaser.”

Delmal # 1:

Minskade utslapp av koldioxid till 2020
72020 ska utsldppen av koldioxid fran den icke-

handlande sektorn ha minskat med 40 % jamfért

med 1990.”

Delmal # 3:
Minskade utslapp av vaxthusgaser
fran konsumtion till 2035

72035 ska géteborgarnas konsumtionsbaserade
utsldpp av vaxthusgaser vara maximalt 3,5 ton
koldioxidekvivalenter per person.”

Delmal # 4:

Minskad energianvandning

“Energianvdndningen i bostdder ska minska
med minst 30 %, elanvdndningen (exklusive
industri och transporter) ska minska med minst
20 % fram till 2020 i férhallande till
anvéndningen 1995”

Stora Katrinelund

DRIFT OCH SERVICE

HIGABS ARSREDOVISNING 2019
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DRIFT OCH SERVICE
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Programmen har konkretiserats i foéljande egna styrdokument.
De upprattades 2015 och reviderades under 2019.

* Anvisning for energieffektivisering
 Energieffektiviseringsplan (arsvis)
* Anvisning for energieffektivisering - Férvaltning

* Anvisning for energieffektivisering - Projektledare

Higab arbetar efter ISO 14001 men ar annu inte certifierade i
enlighet med systemet.

Bolaget har en energiingenjor fér arbete med energi-
effektivisering. Det férandrade arbetssatt som genomforts
inom férvaltningen har bland annat inneburit att en del av vara
fastighetstekniker har inriktat sig pa drift och energieffekti-
visering.

Varje ar budgeteras 18 mnkr for energibesparande atgarder.
Av dessa har vi anvant cirka 3 mnkr till energikartlaggning
pa 25 % av bestandet samt till tva energiprojekt pa Kviberg
respektive Pedagogen, bada styratgarder. Projekten har visat
goda resultat.

Foljande faktorer ligger till grund for vilka fastigheter och
atgarder som prioriteras:

» Hog specifik energianvandning (kWh/m?)
 Stor energivolym
+ Okande energianvandning

All den el och fjarrvarme som Higab kdper in ar markt med
Svenska Naturskyddsféreningens Bra Miljoval. Det ar en miljo-
markning som staller hdga krav pa att energin kommer fran
fornybara energikallor som vatten-, vind- och solkraft och
biomassa.

For att uppfylla vara mal nar det galler att minska energi-
anvandningen har vi genomfért en rad atgarder. Tack vare vart
nya arbetssatt som vi inférde under aret kan vara drifttekniker
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specialisera sig pa drift och energi, med energiuppféljning och
energioptimering som en del i uppdraget. Det kommer att ge
betydande effekter i vart arbete med att minska energiférbruk-
ningen.

Varje manad tittar vara drifttekniker pa eventuella avvikelser
for de anldggningar och byggnader som de ansvarar for. Pa sa
satt kan de snabbt genomféra eventuella dtgarder. Formodligen
blir det anda svart att na malen pa kort sikt, framférallt beror
det pa det harda trycket i byggbranschen som skapar brist pa
entreprendérer.

Genom en energikartldggning av vara fastigheter har vi
identifierat ett attiotal Idnsamma projekt foér att komma ner till
vara och Stadens maltal. Inget av dessa projekt &r genomférda
annu.

MAL OCH UPPFOLJNING

Né&r det géller energieffektivisering har vi en ambitionsniva som
stracker sig langre an att bara uppfylla de lagar och regelverk
som galler for omradet. Det yttrar sig bland annat i en relativt
generds anvandning av LCC-baserad investeringsanvisning
(livscykelkostnad).

Higabs energieffektiviseringsarbete omfattar alla energislag:
fiarrvarme, fjarrkyla och fastighetsel. Higabs mal &r att minska
den totala energianvandningen med 2 %.

Vi féljer upp energifrdgorna pa fastighetsniva varje kvartal
utifran de mal vi har satt upp for aret, nedbrutna for varje
manad. Avvikelser hanteras genom att séka anledningen till
avvikelsen for att finna en lamplig atgard.

RESULTAT
2019 nadde vi malet malet med -2 %.



DRIFT OCH SERVICE

Avfallsfragan ar en av Higabs absolut
storsta miljbaspekter och darmed en
véasentlig hallbarhetsfraga fér bolaget.

UTSLAPP AV KOLDIOXID

Né&r arsredovisningen skrevs hade Higab inte hunnit fa in nagra
miljovarden for fjarrvarme, fjarrkyla och el for 2019. Darfoér kan
vi inte redovisa koldioxidutslappen for 2019. Istallet har vi valt

att redovisa varden fér 2017 och 2018.

Higabs totala utslapp av koldioxidekvivalenter till féljd av
energianvandning uppgick fér 2018 till 1 109 ton. Samma siffra
for 2017 var 704 ton. Utslappen 6kade alltsa med 405 ton
mellan 2017 och 2018. Utslappsdkningen beror till viss del pa
Okade miljovarden for fjarrvarme och fjarrkyla fér 2018 men
aven pa att energianvdndningen dkade mellan 2017 och 2018.

DET FINNS VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR SOM
AR RELATERADE TILL DRIFT OCH SERVICE:

« Avfall fran verksamheter i vara fastigheter

* Inomhusmiljé

Goteborgs Stad arbetar for ett kretsloppsanpassat samhalle dar
hanteringen av avfall &r en viktig del. Avfallet fran vara hyres-
géasters verksamheter uppgar till ndrmare 800 ton per ar. Darfor
ar avfallsfragan en av Higabs absolut storsta miljdaspekter och
dérmed en vasentlig hallbarhetsfraga foér bolaget.

AVGRANSNING

Den stérsta mangden avfall uppstar i vara hyresgésters verk-
samheter. Dar kan Higab paverka genom att informera och
skapa mojligheter fér kunderna att pa ett lttillgéngligt och
kretsloppsanpassat satt hantera sitt avfall. Det gor vi genom att:

* Informera och samtala med kunderna om deras ansvar for
och behov av avfallshantering.

* Erbjuda val fungerande utrymmen fér avfallshantering uti-
fran de behov och férutsattningar som finns i varje fastighet.

« Utforma avfallsutrymmen som stdmmer med Goteborgs Stad
Kretslopp och vattens rad och anvisningar i dokumentet
GOr rum for miljo.

ANSVAR OCH STYRNING
Det &r Higabs fastighetschef som ansvarar fér fragor om avfall
och avfallshantering i vart fastighetsbestand.

Avfallsfragorna styrs av Géteborgs Stads Miljéprogram dar
féljande mal formuleras:

Goéteborgs miljéomal # 11:
God bebyggd miljo.

”Den bebyggda miljén i Géteborg ska bidra till en god
livsmilié dér resurser nyttjas pa ett hallbart satt.”

Delmal # 32:
Minskade avfallsmangder och 6kad
resurshushallning.

“Méngden hushallsavfall som uppstar per invanare ar
2020 ska vara ldgre jamfort med 2008, 453 kg/person,
och resurserna i avfallet ska tas tillvara i s hég grad
som mdjligt, samtidigt som paverkan pa och risker
fér hdlsa och miljé minimeras.”

MAL OCH UPPFOLJNING

Higab har inte formulerat nagra egna mal kring avfallshantering.
Ambitionsnivan &r istallet att félja och uppfylla de lagar, regel-
verk och éverordnade styrdokument som finns pa omradet.

RESULTAT

Idag gbrs matning och uppfdljning av avfallsmangder i begransad
omfattning. Vi forlitar oss pa den statistik som Goéteborgs Stad
Kretslopp och vatten tillhandhaller avseende totala mangder
hushallsavfall och matavfall.

HIGABS ARSREDOVISNING 2019
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DRIFT OCH SERVICE

Avfall

AVFALL PA VAR ARBETSPLATS
Enisammanhanget liten, men viktig del av
Higabs avfall, ar avfallet fran var egen verk-
samhet. Har vill vi férega med gott exempel for
bestdkare och medarbetare genom att:

24

Minimera avfallet genom att tanka igenom
vilka produkter vi anvénder pa arbetsplatsen,
till exempel avstd engangsprodukter och
undvika onddiga férpackningar och emballage.

Fullstandig kallsortering av det avfall som
uppstar.

Atervinna returmaterial och garantera saker
hantering av elavfall och farligt avfall.
Informera, engagera och sprida kunskap om
avfallshantering och minimering bland
medarbetare och besdkare.

HIGABS ARSREDOVISNING 2019

Inomhusmiljd

God inomhusmiljo &r en viktig faktor for vart védlmaende, var halsa och presta-
tionsformaga. Forutom byggnaderna och lokalerna i sig ar inomhusmiljon
Higabs huvudprodukt. Det &r ocksa det som ar viktigast for vara kunder. Det
visar sig tydligt i vara matningar om kunderna inte trivs med sin miljé. Vi arbetar
|6pande med att forbattra och optimera innemiljon i vara fastigheter.

AVGRANSNING

Det finns en rad faktorer som paverkar upplevelsen av inomhusmiljén, bland
annat temperatur, luftfuktighet, luftkvalitet, ljudmiljo, ljusmiljé och emissioner fran
byggmaterial och inredning. Man behdver ocksa ta hansyn till att manniskor
upplever dessa parametrar pa olika satt. Det kan handla om olika kénslighet
och upplevelsen av till exempel temperatur. En annan utmaning ar att manga
av Higabs fastigheter ar gamla och att det darfoér kan vara svart att uppna
dagens krav pa inomhusmiljé:

ANSVAR OCH STYRNING

Higabs fastighetschef ansvarar for fragor som handlar om inomhusmiljon i
bolagets byggnader. Féljande dokument styr i hog grad arbetet med att skapa
god inomhusmiljo:

Anvisning for férvaltningspersonal - energieffektivisering
Definitioner av inomhusklimat samt beskrivning hur avvikelser/problem med
inomhusklimat ska hanteras.

Anvisning for projektledare - energieffektivisering

Definitioner av inomhusklimat och vissa inomhusmiljéparametrar.
Forutsattningar for projektering av system som paverkar inomhusmiljo, till
exempel ventilations-, varme- och kylsystem samt system for styr, regler och
overvakning.

Handlingsplan fér inomhusmiljoproblem
Beskriver hur vi agerar nér det uppstar problem med inomhusmiljén.

Projektanpassade miljéplaner for byggprojekt

Styr projektering och produktion avseende bland annat:
- Fuktsakerhet

- Sunda material (emissioner)

- Ljusmiljé och dagsljusinslapp

- Ljudmiljé

- Termiskt klimat

MAL OCH UPPFOLJNING

Higab har inga specifika kvantitativa mal fér inomhusmiljé. Den generella mal-
sattningen &r att skapa ett klimat och en miljé som s& manga som mojligt av
vara kunder upplever behaglig. Fragan hanteras istallet genom att agera pa
avvikelser och klagomal enligt bestamda arbetssatt och handlingsplaner. Vi far
darfor forlita oss pa vara arliga kundenkater dér vi fragar hur néjd man ar med
inomhusklimatet.

RESULTAT

Varje ar genomfor vi en kundenkat dar vi staller fragan

"Hur néjd &r du med inomhusklimatet i lokalerna?”

| den senaste kundenkaten var resultatet foljande: 31 % var mycket ndjda eller
nojda, 26 % var varken nojda eller missnéjda och 43 % var missndjda/mycket
missnojda.
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INVESTERINGSPROJEKT OCH TIDIGA SKEDEN

VI investerar i gamla
byggnader for nya

Efter Higabs omorganisation har Fredrik Davidsson ansvaret
fér avdelningen Investeringsprojekt och tidiga skeden. Som
chef ansvarar Fredrik for utredningar i form av férstudier och
bolagets stérre ny-, om- och tillbyggnadsprojekt.

Aret som gick handlade mycket om omorganisationen och att
satta den nya organisationen. Parallellt har vi genomfort flera
stora och komplexa projekt. Efter flera ars omfattande upp-
rustning blev Kvarteret Hogvakten klart for inflyttning for
stadsledningskontoret och Stadshus AB. | mars holls det forsta
kommunfullmaktigemotet i den nyrestaurerade fullmaktige-
salen i Boérshuset.

Den pagaende diskussionen kring stadens arenor har fort-
satt. Det &r en komplex fraga dar det finns en mangd olika for-
slag och tankbara l6sningar, med allt fran tillbyggnad av befint-
liga arenor till rivning och nybyggnation. Vi féljer diskussionen i
avvaktan pa beslut som eventuellt kommer inbegripa Higab.

Den omfattande byggnationen av Kretslopp och vattens
anlaggning i Alelyckan fardigstélldes i slutet av aret.

Dessutom ligger flera projekt i projekteringsfasen, bland
annat en ny tredje scen och fler restaurangmojligheter pa
Stadsteatern. En férstudie om kulturférvaltningens nya magasin
for museiféremal pagar déar vi utreder en mojlig etablering i
Aspered. Vi har ocksé& fatt ett uppdrag att utreda Fiskhamnens
framtida anvandning. Nar det galler byggstart fér om- och
tilloyggnad av Sjofartsmuseet har den blivit nagot férsenad
och startade i januari 2020.

FEM PRIORITERADE PROJEKT SOM OPPNAR UPP FOR
GOTEBORGARNA

Infér 2020 har ledningsgruppen utsett fem prioriterade projekt.
Malsattningen &r att lyfta fram viktiga byggnader och pa sikt
gbra dem mer tillgangliga for géteborgarna.

Vi har inlett en forstudie kring hur Dicksonska Palatset
behdver anpassas och upprustas for att kunna anvéndas pa
nytt satt.

Utmaningen ar densamma med Wernerska Villan som har

statt tom i vantan pa grundférstarkning och underhall. Dar
ska vi hitta en verksamhet som stdmmer éverens med och
passar for det byggnadsminnesférklarade huset.

Vi har tidigare genomfort omfattande exteriéra underhalls-
arbeten pa Billdals Gard for att skydda byggnaden mot vader
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och vind. An s lange finns ingen verksamhet i byggnaden,
men ambitionen ar att 6ppna ett enkelt sommarcafé 2020.

Gathenhielmska Huset har fatt nya hyresgéster.
Historieverket har tagit 6ver hyreskontraktet och ska 6ppna
upp huset med olika former av evenemang, konserter,
forestallningar och visningar med start under varen 2020.

Utvecklingen av Slakthuset ar uppdelad i tva spar. Det lang-
siktiga sparet handlar om hur stadsdelen kan utvecklas pa
sikt och innebéar framtagande av ny detaljplan. | det kort-
siktiga och i dagslaget prioriterade sparet ska vi hitta
I6sningar pa hur vi kan levandegéra platsen och skapa en
omedelbar attraktionskraft i vantan pa det langsiktiga.

HUR BIDRAR VI TILL EN HALLBAR STAD SOM AR
AOPPEN FOR VARLDEN?
Higab har en viktig roll i GOteborg i arbetet med att skapa en
hallbar stad som &r dppen for varlden. Det paverkar forstas vart
arbete med investeringsprojekt och tidiga skeden pa olika satt.

Enligt Higabs dgardirektiv ska bolaget ligga i framkant nar
det galler fastighetsutveckling inom saval nyproduktion som
ombyggnation och underhall. | forekommande fall ska vi med-
verka i nationell och internationell kunskapsuppbyggnad och
erfarenhetsutbyte i fastighetsfragor. Sa langt har vi inte kommit
an. Vi har tagit upp en dialog med RISE dar syftet ar att dels
specificera vad det innebar att ligga i framkant inom fastig-
hetsutveckling, och dels hur vi ska utveckla arbets- och
tankesatt for att ndrma oss en sadan position i branschen.

Vi medverkar ocksa pa massor och seminarier. Vara medar-
betare férelaser om byggnadsvard och projektprocessen.

AVFALL
| vara byggprojekt uppstar stora mangder avfall som maste tas
omhand pa ett kretsloppsanpassat séatt. | vara projektspecifika
miljéplaner stéller vi krav pa hur entreprendrerna ska sortera
avfallet. Vi foljer upp avfallsmangderna i vara projekt och tittar
nu pa hur mal avseende byggavfall skulle kunna formuleras.
| férsta hand vill vi att avfall inte ska uppsta och i andra hand
behodver det avfall som uppstar tas om hand pa ratt satt. Vi vill
efterstrava cirkuldra materialfléden istallet for linjara. En viktig
ambition for framtiden &r att i stérre grad och med systematik
dteranvanda material och produkter.

Vi har idag inga mal avseende byggavfall och ateranvandning.
| takt med att vi vet mer om hur material- och avfallsflédena ser




ut i vara projekt kan vi formulera mal for dessa omraden och arbeta
mer fokuserat pa att minska avfallsmangder och 6ka aterbruk.

MATERIAL OCH KEMISKA AMNEN

For att minska den yttre miljdpaverkan fran vara projekt och for
att skapa forutsattningar fér en god inomhusmiljo i den fardiga
byggnaden &r det viktigt att vi har kontroll pa vilka material och
produkter som anvands, och vad de innehaller. Vi vill undvika all
anvandning av milj¢- och hélsoskadliga &mnen. | vara miljoplaner
staller vi krav pa saval projektdrer som entreprendrer om hur bygg-
produkter ska miljégranskas och dokumenteras. Alla produkter som
anvands ska vara miljogranskade i SundaHus Miljdédatabas och vara
helhetsbeddémda med betygen A eller B. Alla avvikelser dokumen-
teras i avvikelserapporter och godkanns av projektets styrgrupp
innan den aktuella produkten far anvandas. | SundaHus Miljédatabas
dokumenteras ocksa alla produkter som anvands i ett projekt
vilket gor att det blir Iatt att lokalisera material och produkter som
behover bytas ut. Arbetet med att minska anvandandet av miljo-
och halsoskadliga amnen styrs av Géteborgs Stads miljoprogram
och kemikalieplan. De évergripande malen é&r:

* Minskad forekomst av miljogifter i barns vardag.

« Utfasningsamnen ska inte anvandas eller slappas ut i Goteborg.

ENERGI OCH KLIMAT

Energi- och klimatfragor i vara projekt styrs av Géteborgs Stads
Miljéprogram och Klimatstrategiska program samt var egen
Anvisning for Miljostyrning i byggprojekt. Alla vara projekt foljer
certifieringssystemet Miljdbyggnad, niva Silver. Silvernivan inne-
bar att vi i vara projekt skarper energi- och effektkraven nagot
jamfort med gallande bygglagstiftning.

Fullmaktigesalen; Bérshuset

INVESTERINGSPROJEKT OCH TIDIGA SKEDEN

| takt med att vi bygger allt mer energieffektivt och minskar
energianvandning under byggnaders driftfas blir den inbyggda
energin en allt viktigare faktor. For att en byggnad ska bli maximalt
hallbar i ett livscykelperspektiv maste hansyn tas till energiatgang
under saval byggprocess som driftfas. Genom aktiva val och
utvardering av konstruktions- och systemldsningar och material
tillsammans med planering av transportldsningar och byggarbets-
platsens utformning kan den inbyggda energin och klimatpaverkan
reduceras betydligt.

P& Higab har vi borjat se pa byggnader ur ett livscykelperspektiv
med hjalp av livscykelanalyser (LCA). Under 2020 kommer vi att
titta pa hur vi genom att valja konstruktions- och systemlésningar
och byggmetoder kan minska klimatpaverkan under hela bygg-
nadens livslangd

INOMHUSMILJO

Inomhusmiljé ar en fraga som framst berér drift och underhall av
fastigheter men aven avdelningen Investeringsprojekt och tidiga
skeden néar vi bygger nytt. Fragan styrs av Anvisning for milj-
styrning i projekt i vilken anges att alla Higabs projekt foljer
certifieringssystemet Miljobyggnad niva Silver. | Miljobyggnad
18ggs stort fokus pa innemiljéfragor som ljus, ljud, termiskt klimat,
emissionsnivaer etc.

Efter flera 4rs omfattande upprustning blev Kvarteret Hégvakten klart fér inflyttning foér stadsledningskontoret och Stadshus AB.
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LOKALANPASSNING OCH PLANERAT UNDERHALL

Utmaningen att underhalla
aldre byggnader

Det &r en utmaning att underhalla och anpassa éldre byggnader
till saval lagkrav som de krav vara hyresgéster stéller. Efter
omorganisationen i september blev Underhall och lokal-
anpasshing en egen avdelning. Siman Jasim ansvarar for den
nya avdelningen med 12 projektledare, en underhallsplanerare
och en administrator. De hanterar runt 90 underhallsprojekt
och ndrmare 30 lokalanpassningar varje ar.

Idag racker det inte langre att leverera en lokal, det handlar om
att anpassa lokaler till kundernas verksamhet. Det finns en
forvantan att vara lokaler ska ha en hog teknisk och digital
standard. Vad kan vi erbjuda for faciliteter utdver sjalva lokalen?
Det finns en rad fragor vi tittar pa for att bli en mer attraktiv

och relevant hyresvard. Med tanke pa den typ av fastigheter vi
har, dar man inte kan gora vad som helst, ar det en stor utmaning.
Vi har blivit battre pa att kommunicera husens férutsattningar.
Sammantaget kan man saga att vi jobbar for sdkrare leveranser,
hogre kvalitet och férhoppningsvis ndjdare kunder.

ETT HANTVERK ATT UTVECKLA BYGGNADSMINNEN
Enligt vart dgardirektiv ska Higab ligga i framkant inom fastig-
hetsutveckling, bade néar det galler nyproduktion, ombyggnad
och underhall. For oss innebar det att vi har en tydlig styrning
av vara projekt och att vi ska leverera kvalitet. | varje specifikt
projekt undersoker vi om vi kan géra ndgot annorlunda genom
att ténka nytt.

Nar man arbetar med aldre byggnader handlar det ofta om
|6sningar som grundar sig i en hantverkstradition. Vi har 31
byggnadsminnen som manga ganger kraver specialkompetens
och ett annat arbetssatt. Har ligger vi i framkant. Vi har byggt
upp erfarenhet och kompetens som vi ar stolta dver. Vi renoverar
Barken Viking dar vi bland annat ldgger om dacket. Bygget av
en ny orgel i Géteborgs Konserthus pagar och ska vara klart
2021. Det ar en utmaning eftersom vi bara har méjlighet att
driva projektet under 10 veckor varje sommar da verksamheten
tagit semester.

Ibland handlar det ocksa om att vara med i nationell och
internationell kunskapsuppbyggnad och erfarenhetsutbyte i
fastighetsfragor. Vi har bland annat etablerat en dialog och ett
samarbete med RISE. Dar ar vi med i ett forskningsprojekt
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initierat av EU, som underséker hur man med hjalp av digita-
lisering kan fa effektivare ombyggnationer. Har kan vi bidra
med kunskap utifran det bestand och den erfarenhet vi har.

ALLT VI GOR SKA VARA HALLBART

Vi ska bidra till att Géteborg blir en hallbar stad 6ppen for
varlden. Det &r ett uttalat mal for Staden och en drivkraft for
oss. Vi ska ha med hallbarhetsperspektivet i allt vi gor sa att
miljén prioriteras nar vi planerar atgarder och projekterar.

Vi ska valja produkter som &r miljogranskade och hallbara.
Det &r ett krav som vi ocksa staller pa vara entreprendrer.

Hallbarhetsperspektivet paverkar ocksa var avfallshantering.
Fragor om avfall i byggprocessen styrs av Goteborgs Stads
miljéprogram 2013-2020 som vi implementerar i var verksamhet.

Vara entreprendrer ska rapportera hur mycket avfall vara
byggprojekt genererar, som vi i var tur rapporterar till Géteborgs
Stad. De uppgifterna ska sedan analyseras och atgéarder vidtas
for att minska avfallsmangderna. Det har arbetet skoter vara
projektledare I6pande. Ansvaret for att minimera avfallsmang-
derna ligger dels hos oss och dels hos vara entreprenérer,
utifran krav som finns i vara miljéplaner. Finns det méjlighet att
ateranvanda material ska vi gbra det. Malet &r att vi ska ha full
kontroll pa detta.

Samtliga byggprojekt registreras i SundaHus och dar ska alla
material vara klassade A eller B. Alla eventuella avvikelser
dokumenteras. Vi stravar efter att valja produkter med bast
miljéklassning.

En viktig och prioriterad hallbarhetsfradga &r hur vi tar hand
om gammalt material och kemiska dmnen. Vi stéller oss alltid
fragan om det &r mojligt att ateranvanda material, dels ur ett
antikvariskt perspektiv, men ocksa ur miljohanseende. Vara
kunder ska kadnna sig trygga i vara fastigheter. Utgangspunkten
ar vara egna miljoplaner, Stadens 6vergripande styrdokument
plus miljédatabasen SundaHus. Vi dokumenterar ocksa vilka
material som vi bygger in; det ar viktigt infér framtiden att ha
full koll pa vad som finns i husen.

Vi staller forstas samma krav till vara entreprendrer och
konsulter nar det galler material och kemiska amnen. Deras
insatser ska stdmmas av mot SundaHus och féljas upp med
avstamningar och rapporter.
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SLUSSA IN FOLK SOM STAR UTANFOR SAMVERKA MED ANDRA SAMHALLSAKTORER
ARBETSMARKNADEN Ensam ar som bekant inte stark. Darfér samverkar vi sa
Den sociala hallbarheten ar ett omrade som Higab vill utveckla. ofta det finns tillfalle med andra samhallsaktoérer. Genom
Vi stéller krav i upphandlingar att vara entreprendérer ska ta natverk och andra forum utbyter vi erfarenheter och tar
in manniskor som star langt ifran arbetsmarknaden i sa hog lardom av andra.

utstrackning som majligt.
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MARKNAD

En ny avdelning for
affarsutveckling

Hur kan vi stirka vara kundrelationer i en foranderlig tid som
stéller nya krav pa oss som hyresvard? Det &r en fraga som har
diskuterats under en langre tid. Ett viktigt steg i det har arbetet
&r de organisationsférandringar som genomférts under aret.
Det har bland annat inneburit att vi har inrattat en marknads-
avdelning med Johan Karlsson som chef.

Den nya avdelningens uppgift handlar om att starka Higabs
affarsutveckling och ar kopplad till de férandringar som sker i
fastighetsbranschen.

- Idag anvander vi inte vara lokaler pa samma satt som forr,
forklarar Johan. Ett tydligt exempel &r sa kallade co-working-
platser dar man hyr in sig for vissa dagar eller ratten att
anvanda lokalerna pa ett mer flexibelt satt.

- Det finns en storre rorlighet pa marknaden och vi ser allt fler
samarbeten mellan olika féretag. Det &r bade en kostnadsfraga
och en frdga om flexibilitet och hallbarhet. Ar det verkligen
nodvandigt att lokaler star halvtomma stora delar av dygnet?
Den har utvecklingen innebar att vi behdver tédnka i nya banor
nar vi hyr ut vara lokaler och investerar i teknik.

- Det &r en intressant utveckling i en tid nar det samtidigt
pagar stora byggprojekt i staden och manga nya &r pa gang,
inte minst nyproduktion av kontor. Lek med tanken att alla
lokaler utnyttjas till 65 % - behdver vi bygga lika mycket da?

A andra sidan kan man fundera pa hur vi gér med alla fére-
ningar som behéver nagonstans att vara for sina verksamheter.
Ar det méjligt att dppna upp kontor eller utnyttja skolor pd ett
béattre satt? Det finns valdigt manga utmaningar, exempelvis
hur man tar betalt. Det &r intressanta tankegangar som vi
behdver ha med oss nar vi ser 6ver hur vi strategiskt ska
utveckla var affar.

UTVECKLING AV SLAKTHUSET

En mer komplex uthyrning stéller hdgre krav. Med var nya
organisation kan vara tva affarsutvecklare jobba mer fokuserat
med vara fastigheter nar det géller utveckling och uthyrning.
For Higabs del handlar det ofta om miljéer som &r skyddade pa
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isionsbildSlakthusomradet

olika satt. Det betyder att vi maste vara noggranna med att
vélja ratt hyresgaster, utifran vad som fungerar bast i respek-
tive lokal.

- En fraga som &r hogst aktuell géller Slakthuset som vi
kommer att utveckla de narmaste aren. Har finns en enorm
potential att géra nagot valdigt spannande och innovativt.
Men hur gér vi fram tills vi har en ny detaljplan? Ar det méjligt
for oss att testa olika verksamheter? Under aret har vi paboérjat
arbetet med att ta fram en tydlig position for Slakthuset som vi
kommer att arbeta med de ndrmaste fem aren for att satta
omradet pa kartan. Parallellt arbetar vi med detaljplanen.

- Det betyder att vi maste tanka nytt och prova oss fram,




E.H'f"i_!'“ -

.ﬂ LT O o

.'.41_1._1!ihag‘ly._’g.'ﬂl*.!qp-t o

[ ‘l L :rri"-,hj,hl '|¢ i |'|‘ I,l
il ‘l\ il

kanske ta ett steg tillbaka emellanat. Det blir ett helt annat
knadande for att 16sa knutar nar det géller att stalla om loka-
lerna och hyra ut dem i mer eller mindre befintligt skick. Det
finns en rad utmaningar, vaggarna ar exempelvis kladda med
brandfarlig cellplast. Likasa behdver vi se éver andra nédvan-
digheter som toaletter. Det kraver finansiering, men genom att
satta omradet pa kartan kan vi hoja bade intresset och véardet.

PRIORITERADE FASTIGHETER

Utdver Slakthuset kommer marknadsavdelningen att arbeta med
ytterligare prioriterade byggnader dar vi soker ratt typ av hyres-
gaster och verksamhet. Det kan handla om det valbevarade

MARKNAD

1800-talshuset Wernerska Villan, som har statt tom i véantan pa
grundférstarkning och underhall, James R Dicksons sommar-
bostad Billdals Gard, Dicksonska Palatset vid Heden och
Gathenhielmska Huset vid Stigbergstorget. Det sistnamnda
kommer att dppnas upp for gdteborgarna under 2020.
Sammanfattningsvis ar vi 6vertygade om att den nya organi-
sationen och det prioriterade arbetet med flera av vara fastig-
heter innebéar ett mervarde for vara kunder och géteborgarna.
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MEDARBETARE

Det personliga engagemanget
starker Higab

| en stad som utvecklas i rekordfart 6kar konkurrensen om
kompetensen. Trots det har vi under aret lyckats attrahera
manga nya medarbetare som har tillfért bade engagemang
och kunskap till Higab. Samtidigt ar det viktigt att vi kan
behalla vara medarbetare. Darfor ar vi 5ppna fér att erbjuda
medarbetare nya mojligheter inom bolaget och arbetar med
kompetensutveckling, bade i form av individuella utbild-
ningar och gemensamma kurser.

Under 2019 genomférde vi utbildningar i ledarskap och mindre
riktade utbildningar pa avdelningarna. Ambitionen &r att alla
medarbetare ska ha god kdnnedom om vara hus. | ar har vi
varit i Angered Arena, Kronhuset och Dicksonska Palatset,
samt erbjudit mojlighet till studiebesok i Kretslopp och vattens
nya lokaler i Alelyckan.

EN NY ORGANISATION OPPNAR UPP FOR

KORTARE BESLUTSVAGAR

Aret har praglats av tva betydande organisationsférandringar.
Fran och med 1 februari finns fyra teknikgrupper bestaende av
servicetekniker, drifttekniker och teknisk forvaltare under
avdelningen Drift och service. Malsattningen &r att bli mer

Hallbarhet och
Digitalisering

Kommunikation EEeIl e
Inkép

synliga hos vara kunder och att ge medarbetare mojlighet att
fokusera pa sin kompetens. Den 1 september sjosatte vi en
storre omorganisation for att bland annat skapa en platt
organisation utan mellanchefer. Pa sa satt far vi kortare
beslutsvéagar och ett annu tydligare fokus pa vara kunder.

For ndgra medarbetare har det inneburit att satta sig in nya
roller, fér andra att byta avdelning. Upplevelsen ar att organi-
sationen har blivit tydligare och annu starkare. Tillsammans
kan vi fortsatta att utveckla en attraktiv arbetsplats som ar en
viktig pusselbit for stadens utveckling.

UTVECKLING AV HIGABS MEDARBETARE

Nar vi rekryterar medarbetare erbjuder vi tillsvidareanstallning
pa heltid och samma personalférmaner fér samtliga anstallda.
Alla vara medarbetare utom VD omfattas av kollektivavtal och
alla erbjuds halsoprofilsundersékning.

En gang om aret har varje medarbetare utvecklingssamtal
med sin narmaste chef dar man samtalar kring trivsel och
arbetsuppgifter och bestdmmer individuella mal utifran Higabs
mal. Har kan man ocksa ta upp fragor kring arbetsmilj6 eller
arbetsforhallanden.

Varje avdelning har en manatlig arbetsplatstraff dar man
delar med sig av information och diskuterar arbetet, forbatt-
ringar och utvecklingsfragor. En gang i manaden arrangerar vi
ocksa en frukostdialog déar vi presenterar nyheter och aktuell
information kring uppdrag, fastigheter och projekt. Pa sa satt
Okar kunskapen, engagemanget och gemenskapen i bolaget.

Genom att kartldagga kompetensen i de storsta yrkes-
grupperna pa var arbetsplats kan vi hitta arbetssatt som under-
|attar det interna samarbetet och gér det enklare att sdka ratt
sakkunskap internt. Da kommer vi ocksa ndrmare varandra och
kan hitta smidiga samarbeten. Hela organisationen har under
aret varit involverad i férandringen av arbetssattet inom for-
valtningen. Vi har kartlagt vara processer och sammanstallt dem

Investerings-
projekt och
Tidiga skeden

Underhéll och
Lokalanpassning

Fastighets-

forvaltning Marknad

Drift och Service

i var Kvalitets- och Miljdhandbok. Malet &r att ISO-certifiera oss
enligt 9001 och 14001.
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Foto: Carina Gran

MEDARBETARE

ANTAL ANSTALLDA

@Kvinnor @Man
=0~ Antal anstéllda

L
A"
/
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2016 2017 2018 2019

YRKESKATEGORIER

Projektledare
Administration/stéd

Fastighetsforvaltare/
Affarsutvecklare

Foretagsledning/chefer
Teknikgrupp

Summa

Kvinnor
8
18

7

2
2

Vi har ett HME, Hallbart
medarbetarengagemang,
pa index 78 for bolaget.

GENOMSNITTSALDER

@Kvinnor @Man
=0~ Samtliga anstallda

2016 2017 2018 2019

Higab hade
93 medarbetare totalt
vid arets slut.

ANTAL ARSARBETARE

2016 2017 2018 2019

Under aret tillsvidareanstallde vi 15 nya
medarbetare, 10 man och 5 kvinnor.

ALDERSFORDELNING

2016
20-29ar 3
30-39ar 12
40-49 ar 58
50-59 ar 21
60-69 ar 4
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MEDARBETARE

ETT HALLBART MEDARBETARENGAGEMANG

Vid senaste matningen hade vi ett HME (Hallbart medarbetar-
engagemang) pa index 78 for bolaget. Utifran resultatet
ansvarar avdelningscheferna for att ta fram en handlingsplan
for respektive avdelning. Indexet fér Hallbart medarbetar-
engagemang bestar av fragor inom tre delar: styrning, motiva-
tion och ledarskap.

EN JAMSTALLD ORGANISATION

Att kontinuerligt arbeta med jamstalldhet och mangfald bidrar
ocksa till ett dppet och trivsamt klimat. Vi vill vara helt jam-
stéllda, 6ka mangfalden och inte ha ndgon diskriminering.

Det har vi lyckats bra med. Likabehandlingsgruppen har kommit
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fram till att vi &r en jamstalld organisation. Vi utgar fran lagar,
avtal, styrande dokument fran Staden samt Higabs egna
forhallningssatt. Under 2019 har det inte framkommit nagra fall
av diskriminering bland Higabs medarbetare.

Lena Erlandsson &r HR-chef pa Higab, men ansvaret for att
fragor kring jamstéalldhet, mangfald och hallbarhet halls levande
|6per genom hela bolagets organisation. Fran styrelse, VD och
foretagsledning med alla chefer.

Under 2019 har det rapporterats en arbetsrelaterad person-
skada. Vi har haft ett fatal langtidssjukskrivningar (6ver 60 dagar).
Nér det galler mangfalden pa arbetsplatsen gér viingen upp-
foljning da vi beddmer att vi ar for fa for att kunna varna om
allas integritet.
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Grundl6éner och ersattningar fér kvinnor jamfért med man
inom de tre storsta yrkeskategorierna:

 Servicetekniker. Inga kvinnor.

* Projektledare underhall och lokalanpassning.
Kvinnor 99,7 % av mans|on.

* Fastighetsférvaltare. Kvinnor 98,6 % av manslon.

MANGA NYA MEDARBETARE, BLAND ANNAT EN VD

1 januari 2020 var vi 90 tillsvidareanstallda medarbetare pa
Higab. Under 2019 har vi anstallt 15 nya tillsvidareanstallda
medarbetare (17 % av totalt antal anstallda). Under aret har sex
tillsvidareanstallda medarbetare (7 % av totalt antal anstallda)
slutat. Den 1 februari eftertraddes tf VD Lars Bjorklund av
Christer Svard som ny ordinarie VD.

VI HAR FORANKRAT STADENS FORHALLNINGSSATT |
VAR VERKSAMHET

En forutsattning for att vi ska kunna fullgéra vara uppdrag ar
att vi arbetar enligt Géteborgs Stads fyra forhallningssatt.
Genom att formulera undertexter som definierar Higabs
gemensamma synsatt kan vi férankra Stadens férhallningssatt
an tydligare i var verksamhet.

Vi vet vart uppdrag och vem vi &r till fér. Vi ska forvalta
och utveckla géteborgarnas byggnader fér vara kunder.
Vi bryr oss. Vi hjélps at, engagerar oss och skapar ratt
forutsattningar fér vara kunders verksamheter.

Vi arbetar tillsammans. Vi tar initiativ till samtal och
samarbete och respekterar varandras roller och uppdrag.

Vi tdnker nytt. Vi &r dppna for nya idéer, vi vagar utmana
och testa nya saker.

ETT FOREDOMLIGT STIPENDIUM

Varje ar delar Higab ut ett framstegsstipendium till studenter,
inom yrkesinriktade utbildningar, som har visat goda resultat
och &r goda féreddémen. Aven det har aret har vi delat ut
stipendier och hedersomnamnanden till fyra studenter pa
Burgardens och Bracke gymnasieskolor.

MEDARBETARE

TVA BARANDE FRAGOR NAR DET GALLER
HALLBARHET

De mest vasentliga fragorna nar det galler hallbarhet handlar
om jamstalldhet och mangfald.

De hér fragorna styrs av Géteborgs Stads dokument:
Medarbetar- och arbetsmiljépolicy och riktlinje for
Goteborgs Stad
Jamstalldhetspolicy for Goteborgs Stad
Goteborgs Stads program for en jamlik stad 2018-2026
Handlingsplan for arbetet med de manskliga rattigheternaii
Goteborgs Stad
Goteborgs program for full delaktighet fér personer med
funktionsnedsattning

« Goteborgs plan for att forbattra hbtg-personers livsvillkor

Goteborgs Stads program for attraktiv arbetsgivare

VD har ocksa interna dokument som vi arbetar med:
* Anvisning for rekrytering
* Anvisning for etik och moral

UPPFORANDE OCH ETIK

VD och samtliga chefer ansvarar for att organisationens varde-
ringar, principer, standarder och normer fér uppférande och
etik efterfoljs. De finns beskrivna i Forhallningsséatt och anvis-
ningar for etik och moral och har antagits i féretagsledningen
och utvecklats parallellt med foretagets dvriga utveckling.
HR-chefen ansvarar for att nya medarbetare och chefer skriver
under bilagan med ovanstdende punkter som finns med i
anstallningsavtalet.
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MEDARBETARE

Nya tjanster
pa Higab

| samband med omorganisationerna pa Higab
under aret har det inrattats nya tjanster. Mot tre av
vara medarbetare som berattar om sina roller.
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ANETTE PERSSON
Tidigare fastighetsforvaltare,
numera afférsutvecklare

Vad lockade med tjansten som affarsutvecklare?

- Ibland funderar man pa hur man vill utvecklas i sitt
arbetsliv och tidigare nar jag har tankt i de banorna har
rollen som affarsutvecklare funnits med. Det kandes som
nasta naturliga steg fran min roll som fastighetsférvaltare.
Sa det kom som en trevlig 6verraskning innan semestern
nar Higab bestamde sig for att starta en marknadsavdel-
ning. Det som lockade mig med sjalva rollen var att jobba
mer med utveckling. Att kunna vara med och féréndra ett
omrade och fa dit verksamheter som passar in.

Vad ser du som den nya marknadsavdelningens stérsta
utmaningar?

- Just nu ar den stora utmaningen att vi ar en ny avdelning.
Vi behover hitta former for hur vi ska jobba i gruppen och
hur vi ska samarbeta med andra.

Vilket projekt ser du mest fram emot att ta dig an?

- Det &r en svar fraga, for jag har inte fatt nagon projekt-
portfolj &n. Men Slakthuset &r ett véldigt intressant omrade
och projekt. Framfoérallt hur vi arbetar med den kortsiktiga
planen i vantan pa en ny detaljplan och samtidigt planerar
langsiktigt. Dar jobbar vi manga ar fram i tiden. Sen &r det
valdigt spdnnande med Feskekdrka och det nya koncept
som kommer arbetas fram.




SIMAN JASIM
Tidigare projektchef, numera chef féor avdelningen
Underhall och lokalanpassning

Sedan september ar du chef for en avdelning och sitter i
foretagsledningen. Vad innebar férandringen for dig?

- Att jag har ett storre ansvar for avdelningens intressen
och har méjlighet att spela in det i féretagsledningen. Det
gor att jag kan belysa arbetet som goérs pa avdelningen pa
ett annat satt. Bade jag och medarbetarna kanner att det
ar positivt att de fragorna far ta mer plats.

Vad &r det bista med att jobba pa Higab?

- Att den ena dagen inte ar den andra lik. Fér mig ar det en
férdel att ha den variationen. Det &r det som stimulerar mig
i mitt arbete.

Som chef fér Underhall och lokalanpassning, sdg ett hus
som inneburit en utmaning och varfor?

- En stor utmaning var tillganglighetsarbetet pa Rohsska
museet som vi slutférde i bérjan av aret. Inte minst tekniskt.
Sa &r det nastan alltid med vara aldre hus. Sedan var det
ett speciellt projekt for att vi hade en museiverksamhet att
ta hansyn till, med allt vad det innebar. Det kravdes hart
arbete for att dtgarderna skulle bli sa bra som mojligt
samtidigt som de skulle passa verksamheten. En annan
sorts utmaning ar den kommande grundférstarkningen och
upprustningen av Wernerska Villan. Det ar Géteborgs bast
bevarade 1880-talshus och &r byggnadsminnesforklarat, sa
déar ar fragan hur vi kan utveckla huset. Det kommer bli en
spannande resa. Vi har héga ambitioner.

MEDARBETARE

SELMA SADIKOVIC
Ny teknisk foérvaltare

Vad fick dig att soka till Higab?

- Nér jag var pa mitt forra jobb bestdmde jag att mitt nasta
jobb skulle bli pa ett stalle dar man arbetar med langsiktig
forvaltning och &ger sina hus. Sedan ville jag passa pa att
|dra mig nagot och goéra ett jobb som paverkar manga.

Jag har bott i Goteborg i 20 ar men kan valdigt lite om min
stad, och Higabs hus kanner ju manga till.

Teknisk forvaltare &r en ny tjanst pa Higab.
Vad innebdr rollen?
- Det har annu inte helt satt sig, vi funderar fortfarande
kring var en del uppgifter ska ligga.

For mig &r det en roll d&r man far vara med pa alla hérn -
energieffektivisering, ekonomi, teknik och foérvaltning.
Jag tycker det ar viktigt att se helheten och vara med i alla
delar. For mig passar tjansten bra, den ar strukturerad men
ibland maste man ta snabba beslut.

| teknikgruppen har vi férvaltare, servicetekniker och
drifttekniker. Dar &r min roll att sta fér helhetsperspektivet
och kunna se allas syn i olika fragor.

Har du fatt nagot favorithus pa Higab dnnu?

- Jag har varit runt mycket men hittills har jag mest tittat
pa vad som behdver goras pa fastigheterna. Sa jag har
faktiskt inte hunnit fa kénslor fér nagot sarskilt hus annu.

HIGABS ARSREDOVISNING 2019
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Agarstyrning

Higab ar ett fastighetsbolag som ags av Géteborgs Stad.

Det stéller sérskilda krav pa genomlysningen av bolaget, inte
minst gallande hur Higab styrs, vem som ansvarar fér vad och
hur uppdraget efterlevs. Higab ags formellt av Géteborgs
Stadshus AB. Det reella inflytandet utévas dock av kommun-
fullmaktige.

AGARDIREKTIV

Higabs verksamhet regleras av ett dgardirektiv antaget av
kommunfullmaktige. Enligt detta ska Higab bland annat “aktivt
medverka i utvecklingen av Goteborgs Stad genom att vara ett
av stadens strategiska verktyg inom fastighetsomradet”.
Agardirektivet betonar ocksa Higabs dubbla uppgifter att till-
godose Stadens egna behov av specialfastigheter och strate-
giska fastigheter samt tillhandahalla lokaler till féreningsliv,
kulturverksamheter och mindre féretag. Dartill har Higab ett
sarskilt ansvar att varda och forvalta kulturhistoriskt vardefulla
byggnader. Finansiellt ska Higab efterstrdava en ekonomisk
utveckling som sdkerstaller en tillfredsstéallande soliditet och en
langsiktig I6nsamhet. Ut6ver agardirektivet styrs Higabs
verksamhet dven av ett generellt dgardirektiv, bolagsordning,
anvisningar till delarsbokslut och arsbokslut. Aktiebolagslagen
galler i sin helhet med tilldagget att dgaren har krav att verk-
samheten ska bidra till Goteborgs stadsutveckling.

KOMMUNFULLMAKTIGE

Utdver vad som redan namnts utser kommunfullmaktige
styrelse och revisorer samt faststaller bolagsordning.
Kommunfullmé&ktige utser ocksa en representant att féra
agarens talan vid arsstamman.

ARSSTAMMA

Arsstdmman &r det hdgsta beslutande organet inom Higab och
det forum genom vilket dgarna utdvar sitt direkta inflytande
dver bolaget. Arsstammans uppgifter regleras av aktiebolags-
lagen och bolagsordningen. Senaste arsstamman holls den

8 mars 2019. Da narvarade styrelsen, vice VD, den fackliga
representanten samt David Lega, som av kommunfullmaktige
utsetts till &garrepresentant. Arsstdmman faststallde bland
annat resultat- och balansrakningar samt valde ny styrelse.
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STYRELSEN
Sammansattningen i Higabs styrelse motsvarar mandatférdel-
ningen i kommunfullmaktige. Representant fér medarbetarna
deltar i styrelsemdétena utan att inga i styrelsen. | Higabs
styrelse tillsatter Féretagarna i Gdéteborg en ordinarie repre-
sentant och en suppleant. Styrelsearbetet regleras av den
arbetsordning som arbetats fram av styrelsens presidium efter
riktlinjer fran Goteborgs Stad och som arligen revideras.
Arbetsordningen reglerar aven arbetsférdelning och ansvar
mellan styrelse, dess ordférande och VD. Vid arets sista mote
beslutar styrelsen om vilka delar av bolagets kontrollplan som
ska 6vervakas kommande &r. Styrelsen har det yttersta ansvaret
for att agardirektivet uppfylls samt for bolagets organisation
och férvaltning. Dartill ska styrelsen utéva tillsyn av VD och
granska att bolagets ekonomiska forhallanden kontrolleras pa
ett betryggande satt. Styrelsen ska aven faststalla verksam-
hetsplan och policydokument. Styrelsen har under 2019 haft
atta sammantraden fram till upprattandet av denna arsredo-
visning. Vid dessa styrelseméten har styrelsen behandlat de
fragor som anges i bolagsordningen.

HUVUDPUNKTERNA PA STYRELSENS MOTEN
UNDER ARET:

21 januari Extra styrelsemoéte

12 februari Arsbokslut

6 mars Extra styrelsemoéte

8 mars Konstituerande styrelsemote

2 maj Delarsbokslut

19 september Delarsbokslut

24 oktober Affarsplan

28 november Utvarderingsmote

Pa styrelsesammantradenas dagordning finns alltid féljande
punkter:

* VDs lagesrapport

¢ Ekonomisk rapport
Finansiell rapport

« Rapport om uthyrningslaget

* Beslutsarenden

Kicki Johanson har under aret varit styrelsens sekreterare.




ORDFORANDEN

Vid konstituerande méte valdes Anders Sundberg som
styrelsens ordférande med Lars Nordin som forste vice
ordférande och Ann Ighe som andre vice ordférande. Styrelse-
ordféranden ska genom kontakter med VD félja bolagets
utveckling mellan styrelsemdtena samt svara for att styrelsens
ledamoéter fortlopande far den information som kravs for att
kunna fullfélja uppdraget. Darutdver ska ordféranden leda
styrelsens arbete. Ordférande tillsammans med férste och
andre vice ordférande utgér ocksa presidium, vilket bland
annat har till uppgift att férbereda styrelsesammantraden.

VD OCH FORETAGSLEDNING

Den dagliga verksamheten leds av VD. VD ansvarar aven for att
ta fram informations- och beslutsunderlag infor styrelsemoétena
samt vara féredragande vid dessa moéten. Till sin hjalp har VD
framfor allt foretagsledningen som bestar av chef hallbarhet/
digitalisering/finans och vice VD, chef ekonomi/inkép, HR-chef,
kommunikationschef, chef investeringsprojekt/tidiga skeden,
chef underhall/lokalanpassningsprojekt, chef drift och service,
fastighetschef och marknadschef. Féretagsledningen samman-
trader en gang i manaden. Métena leds av VD som fattar beslut
efter samrad med féretagsledningens medlemmar.

REVISORER

Granskningen av rékenskaperna samt styrelsens och verk-
stallande direktérens férvaltning har utférts av Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB med Gunilla Lénnbratt som
revisor. Revisorn utses av arsstamman for en tid pa fyra ar.
Nuvarande mandatperiod inleddes 2019 dar omval skedde av
nuvarande revisor. Upphandlingen av revisionstjanster gors av
Stadsrevisionen i en gemensam upphandling féor kommunens
samtliga bolag och ndmnder. Lekmannarevisionen syftar till att
beddéma om bolagets verksamhet ar andamalsenlig och att den
interna kontrollen ar tillracklig. Revisionens uppdrag och
arbetsformer regleras genom kommunallagen, aktiebolags-
lagen och Goteborgs Stads revisionsreglemente. Lekmanna-
revisorerna utses av kommunfullmaktige. Lekmannarevisorernas
arbete utmynnar i en granskningsrapport och en gransknings-
redogorelse som behandlar bolagets verksamhet och interna
kontroll. Granskningen redovisas till kommunfullmaktige
genom rapportsammandrag och kortrapporter, vilka dven finns
att tillgad pa stadsrevisionen.goteborg.se. Under 2019 har
granskningen utférts av Sven R Andersson och Torbjoérn Rigemar.
Suppleanter har varit Lars-Ola Dahlqvist och Lars Lorentzon.

AGARSTYRNING

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH
LEKMANNAREVISOR

Till de av arsstdmman valda styrelseledamdterna utgar ett
arvode, vilket faststalls och regleras av kommunfullmaktige.
Ersattningsnivaerna for styrelseledaméterna framgar av
tabellen nedan. Ersattning till lekmannarevisorerna har under
aret utgatt med 7 850 kronor.

Ordférande

Vice ordférande

kronor

kronor

Ledamot kronor

Suppleant kronor

STYRANDE DOKUMENT

Inom Géteborgs Stad galler de styrande dokument som antas
av kommunfullmaktige och kommunstyrelsen. Darutdver fast-
staller namnder och bolagsstyrelser egna styrande dokument
for sin egen verksamhet.

LOKALKONCERNEN

Samtliga kommunala bolag i Géteborgs Stad bolag égs av
koncernbolaget Géteborgs Stadshus AB. Bolagen ar
strukturerade i sju underkoncerner, tva interna bolag samt
Boplats Goteborg. Géteborgs Stadshus uppgift ar att utveckla
koncernens férmaga att leverera nytta for Goteborg och dess
invanare och att medverka till utvecklingen av ett hallbart
gbteborgssamhalle. Detta gbr man genom dgardialog, dgarstéd
och strategisk samordning.

Higab AB ar moderbolag foér lokalkoncernen. | koncernen
ingar de heldgda dotterbolagen Forvaltnings AB Goteborgs-
Lokaler, Géteborgs Stads Parkering AB, Alvstranden
Utveckling AB med dotterbolag, Myntholmen AB och
Fastighets AB Rantorget.

Bolagen i lokalkoncernen har manga gemensamma berd-
ringspunkter men arbetar utifran olika uppdrag. Genom
samverkan blir vi en starkare resurs i Goteborgs Stad.
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Samverkan

En av Higabs vésentliga hallbarhetsfragor &r att samverka
med olika samhallsaktorer i syfte att skapa nytta for
Goteborgssamhadllet. Det ar dven en forutsattning for att
6ver huvud taget arbeta med hallbarhetsfragor och fér
att kunna skapa en hallbar stad. Varje dag samverkar vi
med vara intressenter i manga olika fragor. Fragan om
samverkan med samhadllsaktorer har ingen specifik
styrning eller mal.

Under senare delen av 2019 har Higabs foretagsledning
paborjat en dversyn av vilka aktorer bolaget ska samverka
med och hur formerna fér samverkan ska se ut.

INTRESSENTER

Att identifiera vara intressenter &r en process som maste
gOras noggrant och som utgar fran flera fragestallningar.
Det handlar om paverkan och beroende, hur vardekedjan
ser ut och var i kedjan paverkan pa samhallet och omvarlden
sker. | tabellen pa nasta sida presenteras de intressent-
grupper som vi identifierat som de viktigaste for Higab
samt hallbarhetsfragor som anses viktiga i var relation
med dem.

Sjomagasinet

HIGABS ARSREDOVISNING 2019

ANSLUTNING TILL ORGANISATIONER, EXTERNA
STANDARDER, PRINCIPER OCH/ELLER INITIATIV
Higab ar medlem i CSR Vastsverige och har skrivit under en
dverenskommelse om att arbeta i enlighet med fyra principer:

 Forsta och ta ansvar fér var paverkan - pa samhalle, miljé och
manniska, lokalt och globalt.

¢ Integrera CSR i kdrnverksamheten - genom ett strategiskt
arbete, i samverkan med intressenter.

¢ Dela erfarenheter for att inspirera och lara - och medverka till
en kraftsamling som ger ringar pa vattnet.

» Gora kontinuerliga framsteg - som skapar varde for var
verksamhet och samhallet i stort.

Arbetet med att bygga upp en Kvalitets- och Miljdhandbok enligt
ISO 9001 och ISO 14001 ar klart men bolaget ar dnnu inte
certifierade enligt dessa standarder.

Vart system for intern kontroll och styrning bygger pa ram-
verket COSO. | byggprocessen styrs miljéfragorna i enlighet med
certifieringssystemet Miljdbyggnad som administreras av Sweden
Greenbuilding Council, SGBC.

Foto: Bert Leandersson
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Intressent

SAMVERKAN

Att identifiera vara intressenter ar en
process som maste goras noggrant och
som utgar fran flera fragestalliningar.

Kommunikationsvagar

Frekvens

Viktiga hallbarhetsomraden

Kunder

Kundméten

Webbplats

Felanmalan via webbplats
Nyhetsbrev
Kundaktiviteter
Kundundersékningar

1-2 ggr/ar

Kontinuerlig uppdatering
Vid behov

4 ggr/ar

1 gang/ar

1g9ang/ar

Arbetsmiljo

Halsa och sékerhet

Integritet

Ekonomi

Markning av produkter och tjanster

Styrelsemoéten

Presidieméten

Arsstamma

Agardialog (Géteborgs Stadshus AB)
Agardialog (dotterbolag)

6 ggr/ar samt 2 strategikonferenser
6 ggr/ar samt vid behov

1g9ang/ar

1gang/ar

1 gang/ar

Ekonomi

Lagefterlevnad

Antikorruption
Konkurrensbegransande beteende
Konkurrensbegransande beteende

Medarbetare

Arbetsplatstraffar

Intranat

Frukostdialoger
Utvecklingssamtal
Medarbetarenkat
Medarbetardagar
Skyddsronder
Personalrepresentant i styrelsen

1 gédng/méanad
Kontinuerligt
1 gang/manad
1 gadng/ar

1 gang/ar

2 ggr/ar

Var tredje ar

6 ggr/ar

Anstéliningsférhallanden
Kollektivavtal

Personalférmaner

Utbildning och kompetensutveckling
Utbildning och kompetensutveckling
Arbetsmiljo

Halsa och sakerhet

Medborgare/
allménhet

Webbplats m fl digitala kanaler
Offentliga handlingar

Aktiviteter (Kulturarvsdagen m fl)
Samarbeten/sponsring

(bl a Konstrundan i Majorna)

Ekonomi

Emissioner

Klagomalsmekanismer - paverkan pa
samhallet

Leverantorer,
entreprendrer,
konsulter

Projekteringsmoten

Byggmdten

Avstamningsmoéten

Uppfoéljning av stallda krav vid upphandling

Efter behov och beroende pa
projektens skede

Beddmning av leveranttrers miljoarbete
Ekonomi

Akademi och
utbildning

Deltagande i ndtverk bla CMB
Utdelning av framstegsstipendier
LIA och praktikplatser
Studiebesdk

Gastforelasningar

Erfarenhetsoéverféring inom alla
omraden

Myndigheter

Dialog
Tillsyn

Vid behov och vid kallelse fran
aktuell instans

Lagefterlevnad
Avfall
Klagomalsmekanismer

Kreditgivare

Arlig kreditgenomgang

1 gang/ar

Ekonomi

Bransch-
organisationer

Medlemskap i branschféreningar, nat-
verkstraffar, seminarier, konferenser

Erfarenhetsutbyte inom olika omraden

Dotterbolag

VD-rad, natverk inom ekonomi, HR,
kommunikation och IT

Kontinuerligt

Koncerngemensamma fragor inom alla
héllbarhetsomraden

Ovriga bolag och
férvaltningar inom
Goteborgs Stad

Natverkstraffar inom olika omraden

Erfarenhetsutbyte samt samverkans-
projekt inom alla omraden
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Hallbarhetsredovisning 2019

VASENTLIGHETSANALYS

Arets hallbarhetsredovisning baseras pa den vasentlighetsanalys som genomférdes under hésten 2017.
Vasentlighetsanalysen gjordes av Higabs hallbarhetsrad och &r ett resultat av workshops och samtal med
intressenter. Elva vasentliga hallbarhetsfragor identifierades. De grupperades utifran de processer vi arbetar i
och kénner igen. Déarefter presenterades fragorna for var ledningsgrupp som validerade dem. Processen finns
utforligt beskriven i Higabs arsredovisning 2017.

FAKTA OM HIGABS HALLBARHETSREDOVISNING
Arets hallbarhetsredovisning &r inspirerad av riktlinjerna i Global Reporting Initiative (GRI) och motsvarar GRIs
Core option. Redovisningen omfattar endast Higab AB och inget av bolagets dotterbolag i lokalkoncernen.
Denna redovisning syftar till att informera Higabs intressenter om vart hallbarhetsarbete, inte att uppfylla
kraven i Arsredovisningslagen. Fér att uppfylla lagen om hallbarhetsrapportering ges en gemensam
hallbarhetsrapport fér lokalkoncernen ut. Denna finns tillganglig pa Higabs och dotterbolagens webbplatser.
Higab &r verksamt inom Goéteborgs kommun. Huvudkontoret &r beldget i stadsdelen Garda i Goteborg.
Bolagets leverantérer finns, med fa undantag, inom Sverige.
Hallbarhetsredovisningen ar kopplad till arsredovisningen och avser samma redovisningsperiod:
1 januari - 31 december 2019. Féregdende hallbarhetsredovisning gavs ut den 12 februari 2019 och avsag
redovisningsaret 2018. Frekvensen for utgivande av hallbarhetsredovisning ar arlig. Inga betydande
forandringar har gjorts i omfattning och avgransningar jamfért med tidigare rapporter.

HIGABS HALLBARHETSRAD HIGABS VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

Higab har ett hallbarhetsrad som driver

och utvecklar hallbarhetsarbetet. Syftet * Energi &klimat

med r&det &r att processa och driva Milj6 * Avfall

bolagets hallbarhetsfrdgor och ta fram * Material & kemiska amnen
underlag for beslut at Higabs foretags-

ledning och/eller styrelse. « Jamstalldhet & mangfald
Medarbetare .
Hallbarhetsradet bestar av medlemmar * Attrahera & behalla personal

fran bolagets samtliga avdelningar. Vid
arets slut ingick foljande personer i gruppen: « Hallbar leverantorskedja
Mattias Adolfsson, Leverantérskedja - Socialt

hallbarhets- och sakerhetsansvarig - Ekologiskt

Hedvig Ahlstrand, kommunikatér * Flexibla & generella lokaler/

Fastighet byggnader
* Inomhusmiljé

Maja Johansson, fastighetsforvaltare
Katrine Knattergd, koncerncontroller

Johan Lindblad, projektledare » Kundnojdhet
Kunder & partners

. » Samverkan med samhallsaktorer
Robert Werner, energiingenjor
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HALLBARHETSREDOVISNING

44

GRI-Index

INDIKATOR

BESKRIVNING

INFORMATION/SIDHANVISNING

GRI1102: GENERELLA UPPLYSNINGAR

Organisationsprofil

Organisationens namn

Higab AB

Verksamhet, varumarken, produkter och tjanster

3-4, 49-50

Lokalisering av organisationens huvudkontor

43

Lander som organisationen ar verksam i

43

Agarstruktur och bolagsform

Marknader som organisationen &r verksam pa

43

Organisationens storlek

Antal anstallda: s. 33
Nettointakter: s. 54
Tillgangarnas totala varde: s. 56
Skuld: s. 57

Eget kapital: s. 57
Tillhandahallen tjanst: s. 18-29
Uthyrningsbar area: s. 19
Uthyrningsgrad: s. 19

Personalstyrka

34

Betydande férandringar i organisationen och dess leverantérskedja
under redovisningsperioden

Inga signifikanta férandringar har skett

under 2019

Anslutning till externa deklarationer, principer eller initiativ

40

Medlemskap i organisationer

40

Strategi

VD-ord

Etik och integritet

Organisationens varderingar, principer, standarder och normer for
uppférande och etik

Styrning

Organisationsstruktur och styrning

Intressentrelationer

Intressentgrupper som organisationen har kontakt med

41

Andel anstallda som omfattas av kollektivavtal

32

Identifiering och urval av intressenter

41 samt arsredovisning 2017

Metoder for kommunikation med intressenter

41

Viktiga hallbarhetsomraden-/fragor som identifierats
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INDIKATOR

BESKRIVNING

HALLBARHETSREDOVISNING

INFORMATION/SIDHANVISNING

Information om redovisningen

Enheter som omfattas/ej omfattas av redovisningen

43

Definition av redovisningens innehall och avgransningar

43

Vasentliga hallbarhetsfragor

43

Paverkan av &ndringar av information i tidigare redovisningar

43

Betydande féréandringar gentemot féregaende redovisningsperioder
avseende vésentliga aspekter och omfattning/avgransningar av dessa

43

Redovisningsperiod

43

N&rmast féregaende hallbarhetsredovisning

43

Redovisningsfrekvens

43

Kontaktperson avseende fragor om denna redovisning

Stefan Lundqvist, chef Hallbarhet och
digitalisering, 031-368 53 39

Redovisningsniva

43

GRI-Index

44-46

EKONOMI
GRI 201: Economic Performance 2016

Vasentlighet, styrning, utvardering och resultat

Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde

MILJO

MATERIAL
GRI 301: Materials 2016

Véasentlighet, styrning, utvardering och resultat

Materialanvandning, vikt eller volym

ENERGI
GRI 301: Materials 2016

Vasentlighet, styrning, utvardering och resultat

Energianvandning inom organisationen

Energiintensitet - specifik energianvandning kWh/m?

Energieffektivisering

EMISSIONER
GRI 305: Emissions 2016

Vasentlighet, styrning, utvardering och resultat

Indirekta utsldapp av vaxthusgaser (Scoop 2), energianvandning
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HALLBARHETSREDOVISNING

INDIKATOR  BESKRIVNING INFORMATION/SIDHANVISNING

AVFALL
GRI 306: Effluents and waste 2016

Vasentlighet, styrning, utvardering och resultat

Avfallsmangder per avfallstyp och metod fér omhandertagande

ANSTALLNINGSVILLKOR
GRI401: Employment 2016

Vasentlighet, styrning, utvardering och resultat

Antal anstéllda och personalomséattning, per aldersgrupp och kén

Personalférmaner for heltidsanstéallda som inte ges till deltidsanstéllda
eller temporart anstallda

UTBILDNING OCH KOMPETENSUTVECKLING
GRI 404: Training and education

Vasentlighet, styrning, utvardering och resultat

Program for medarbetares kompetensutveckling och program for
bitrddande tjanster

Andel medarbetare som far regelbundna utvecklingssamtal

MANGFALD OCH LIKA RATTIGHETER
GRI 405: Diversity and equal opportunity 2016

Vasentlighet, styrning, utvardering och resultat

Mangfald bland medarbetare

Foérhallande mellan grundldner och férmaner fér kvinnor jamfort med man

KUNDERS HALSA OCH SAKERHET
GRI 416: Customer health and safety 2016

Vasentlighet, styrning, utvardering och resultat 24,27-28

Utredning av paverkan pa hélsa och sékerhet av produkter och tjanster 24
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Innehall

Forvaltningsberattelse

Resultatrakning

Balansrakning

Rapport 6ver férandringar i eget kapital
Kassaflodesanalys

Noter

Revisionsberattelse
Granskningsrapport

Flerarsoversikt

Definitioner

Risk- och kanslighetsanalys
Styrelse

Foretagsledning
Fastighetsférteckning




Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Higab AB,
org nr 556104-8587, far hdrmed avge arsredovisning fér
rékenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Higabs uppdrag ar att aktivt medverka i utvecklingen av Géteborgs
Stad genom att vara ett av stadens strategiska verktyg inom fastig-
hetsomradet. En del av uppdraget ar att &ga, varda och utveckla
Stadens kulturhistoriskt vardefulla byggnader. Higab dger och for-
valtar fastigheter med en uthyrningsbar yta om totalt 657 647 m?
(643 831 m?). Fastighetsbestandet bestar i huvudsak av lokaler.
Higabs affarsidé ar formulerad direkt utifran uppdraget fran
&garen: Langsiktigt 4ga, varda och utveckla unika fastigheter fér
offentliga verksamheter och mindre féretag i Géteborg. Styrelsen
och verkstallande direktdren bedémer att verksamheten ar i linje
med kommunens &ndamal med sitt &gande av bolaget och att
bolaget har foljt de principer som framgar i bolagsordningen.
Vidare arbetar Higab utifran en malbild som syftar till att infria
mal inom fyra évergripande omraden for ar 2019. Malen ligger inom
omradena Kund, Medarbetare, Arbetssatt och Ekonomi. Malupp-
fyllelse ska nas genom standig forbattring av verksamheten.

UTVECKLING AV BOLAGETS VERKSAMHET,
RESULTAT OCH STALLNING

Ekonomisk oversikt 2019 2018 2017 2016

Nettoomsattning,tkr 765 353 739711 735268 747 015

Rorelsemarginal, % 29 24 32 28
7435502 7312524 6930778 6705819
Soliditet, % 29 26 25 22

Balansomslutning, tkr

Antal anstallda 89 80 75 73

Definitioner: se not 30

AGARFORHALLANDEN OCH KONCERNSTRUKTUR
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB
(organisationsnummer 556537-0888) med sate i Goéteborg och
som ags av Goteborgs Stad. Inom Stadshuskoncernen ar bolagen
indelade i sju underkoncerner.

Higab AB &r moderbolag inom Higabkoncernen, dven kallad
lokalkoncernen, med fem heldgda dotterbolag. Dessa ar
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler, Géteborgs Stads Parkering AB,
Fastighets AB Rantorget, Myntholmen AB samt Alvstranden
Utveckling AB med dotterbolag.

VASENTLIGA HANDELSER
| februari tilltradde Christer Svard som ny VD foér Higab AB och
lokalkoncernen.

Grundférstarknings- och ombyggnadsprojektet i Kvarteret
Hogvakten som pagatt sedan 2014 avslutades vid arsskiftet
2018/2019. SLK och Stadshus AB har flyttat in i lokalerna. 28 mars
holls forsta kommunfullmaktigesammantradet i det nyrenoverade
Borshuset.

Nyodppning av Rohsska museet skedde 23 februari efter att
verksamheten varit stangd i drygt tva ar. Under stdngningsperioden
har Higab genomfort ett projekt for att 6ka tillgangligheten i delar
av byggnaden, bland annat genom att skapa en ny entré med hiss
fran Vasagatan och férbéattra framkomligheten till arkitekturhall
och auditorium.

| maj informerade bolaget om att Feskekdrka kommer att
genomga en omfattande upprustning samt att styrelsen gett VD
iuppdrag att utreda hur fastigheten kan utvecklas for framtiden.
Da det inte &r mojligt att bedriva verksamhet under upprustnings-
arbetet kommer Feskekérka att stangas efter sommaren 2020.
Upprustningen berdknas i dagslaget pagai2,5-3ar.

Under 2019 har arbetet med utvecklingen av Slakthuset gattin i
en intensivare fas. Intresset fér omradet ar stort och bolaget ser
stor potential att utveckla det, dock kravs en ny detaljplan. | véntan
pa detta kommer ett antal olika verksamheter och I6sningar provas
pa kort sikt for att levandegéra omradet.

Projektet Samlokalisering Kretslopp och vatten i Alelyckan
avslutas inom kort.

Under aret har en fastighet flyttats 6ver fran Higab till det
heldgda dotterbolaget Fastighets AB Rantorget infor forsaljning av
de tva sparvagnshallarna till Vastra Gotalandsregionen i enlighet
med den éverenskommelse som gjorts mellan Staden och regionen.

Under aret har bolaget genomfoért en férandring av drift- och
serviceenhetens arbetssatt med syfte att 6ka narvaron i Higabs
fastigheter och ge snabbare och battre service och kvalitet till
vara kunder. Aven &vriga organisationen har genomlysts och
forandringar genomférdes fran 1 september. Bland annat har
organisationen blivit plattare for att underlatta effektiva besluts-
vdgar och en marknadsavdelning har inrattats.

I kommunfullmaktiges faststallda budget for 2020, ska Higab
avyttra dotterbolaget Foérvaltnings AB GoéteborgsLokaler till
Forvaltnings AB Framtiden. Avyttringen berdknas ske under
varen 2020.

Under hdsten har Higab medverkat i arbetet med Stadshus ABs
uppdrag att férbereda férsaljning av hela eller delar av bolag samt
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mark- och fastighetsinnehav inom lokalkoncernen. Under varen

2020 berdknas beslut om fortsatt hantering tas i Stadshus AB.
Under aret har bolaget avyttrat ett mindre markomrade vid

Lagerhuset till dotterbolaget Alvstranden Utveckling AB.

FASTIGHETERNAS VARDE

Higabs fastighetsbestand internvarderas arligen. Detta gors enligt
en varderingsmetod som utgar fran varje fastighets direktavkast-
ning. Syftet med varderingen ar att sékerstalla att de enskilda
fastigheternas bokfoérda varde ej 6verstiger verkligt varde. Vid
berakningen anvands individuellt framtagna direktavkastnings-
krav per fastighet. Utgangspunkterna i vérderingen har varit:

Foérvantade hyresintakter och driftskostnader fér de kommande
aren.

| driftskostnaderna ingar eventuella tomtrattsavgalder samt
interna administrationskostnader med 40 kr/m>.

Underhallskostnaderna som legat till grund fér berédkningen har
schabloniserats till:

- 110 kr/m? dér ansvaret och kostnaden for savél yttre sominre
underhall ligger pa Higab.

- 70 kr/m? dar enbart ansvaret for det yttre underhallet ligger
pa Higab.

Avkastningskravet som anvants vid berakning av fastighets-
varde har differentierats beroende pa fastighetens lage och
kategori. Dessa avkastningskrav varierar mellan 4,15 % och
8,75 %. Avkastningskraven ar avstdmda med extern varderare.

For fastigheter som vid varderingstillfdllet har ett hdgre bokfért
varde an det aktuella beddmda verkliga vardet gors en individuell
prévning. Nedskrivningar gors efter denna prévning med erford-
erligt belopp. Per 31 december har nedskrivningar gjorts om

4,1 mnkr avseeende Hildedals Gard.

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje bokslutstillfalle.
Om det visar sig att en fastighet som varit féremal fér nedskrivning
pa ett varaktigt satt kan bedémas, till viss del eller helt, ha aterfatt
sitt varde aterfors tidigare nedskrivningar med motsvarande del
over resultatrakningen. Efter genomférd analys konstateras att
inga reverseringsmojligheter féreligger per 31 december.

Under aret har dven en extern vardering av fastigheterna skett,
av Newsec, se not 13.

MILJOREDOVISNING

Inom Higab pagar I6pande arbete med att minimera var negativa
inverkan pa miljon. Under aret har hallbarhetsarbetet fortsatt
vilket redovisas i denna arsredovisning som &r inspirerad av rikt-
linjerna i GRI, i lokalkoncernens hallbarhetsrapport 2019 och pa
var hemsida.

Vid forvarvet av Fastighets AB Rantorget reglerades milj6-
ataganden avseende eventuella markféroreningar som kan finnas
i bolagets bestand. Enligt avtalet star séljaren for de kostnader
som kan komma att uppsta vid en framtida sanering.

HIGABS ARSREDOVISNING 2019

PERSONAL

| bolaget finns en av styrelsen fastslagen likabehandlingsplan,
vilken revideras arligen. Alla anstéllda ska under aret ha ett
utvecklingssamtal med narmsta chef samt ett uppféljningsmote
avseende satta mal i utvecklingssamtalet.

Sjukfranvaron har for aret 6kat och uppgar till 3,5 % (2,2 %).
Forandringen avser framst langtidssjukskrivningar. Bolaget
arbetar aktivt med att minska sjukfranvaron. Bland annat erbjuds
alla anstallda aktivitetsstod for regelbunden motion samt halso-
profilsbedémningar.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Higabs vakansgrad ar fortfarande pa en relativt 1ag niva i for-
hallande till marknaden, cirka 6,2 % (6,7 %). De flesta vakanta
ytorna finns pa Kvibergs kasernomrade, Grimmereds Industriby
och Slakthuset. Det sistndmnda ar under utveckling. Av de
uthyrda ytorna hyrs cirka 67 % (67 %) ut till offentliga kunder,
resterande till kommersiella kunder. Higabs hyreskontrakt har en
fordelning avseende 16ptid dar 23 % (21 %) forfaller inom ett ar,
74 % (76 %) inom tva till fem ar och 3% (3 %) om fem ar eller mer.

Eventuella kostnadsokningar avseende drift som belastar
bolaget férs i huvudsak 6ver till kund. Hur detta sker beror pa
vilken avtalskonstruktion som finns.

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for olika finansiella risker
vilket beskrivs under Finansiell riskhantering.

Bolaget och dess verksamhet ska efterleva och uppfylla de krav
som aterfinns i relevanta lagar och regler. Fran tid till annan kan olika
tolkningar av dessa goras vilket gor att bolaget aktivt maste félja
utvecklingen inom omradet och férandra sina processer darefter.

FINANSIELL RISKHANTERING

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for ett antal olika finan-
siella risker, inklusive effekter av férandringar i priser och rante-
satser pa rante- och kapitalmarknad. Styrelsen har faststéllt en
finansiell anvisning, vilken efterstravar att minimera ogynnsamma
effekter pa bolagets finansiella resultat. Styrelsen har ocksa fast-
stallt en anvisning for kredithantering vilken inriktar sig pa att
sakra inkomster fran uthyrningsverksamheten. Riskhanteringen
skots av en central finansfunktion inom bolaget enligt de principer
som fastslagits av styrelsen i den finansiella anvisningen. | anvis-
ningen framgar principer for saval den évergripande riskhante-
ringen som for specifika omraden, sdsom ranterisker, anvandning
av derivatinstrument och placering av likviditet. Finansfunktionen
ska identifiera, utvardera och sakra finansiella risker i enlighet
med den finansiella anvisningen.

Valutarisker
Enligt faststalld finansiell anvisning far bolaget ej ta nagra
valutarisker.



Réanterisk
Inom Goéteborgs Stad har man tagit beslut i kommunstyrelse
respektive kommunfullmaktige om finansiell samordning,
handling 2013 nr 213. Detta beslut innebar att man inom Staden
overfor ansvaret for all upplaning och ranteriskhantering till
Stadens 6vergripande finansfunktion. Inom finansfunktionen har
bolaget ett konto som ersatter nuvarande lanereverser, och som
rantebelastas med en arlig fast réanta. Detta gér att bolaget sjalvt
enbart kan paverka kommande rantekostnader genom féréandring
av sin lanevolym. | och med att bolaget idag har avtal kring rante-
risker i form av befintliga ranteswappar etc kommer férandringen
trada i kraft i den takt som &r méjlig utifran de finansiella férutsatt-
ningarna. Den nya ordningen innebar darfor att bolaget under en
dvergangsperiod kommer att ha kvar befintliga ranteswappar tills
dessa |6per ut, se not 17.

Den delen av laneportféljen som finansierat forvarv av aktier i
dotterbolag ar for narvarande undantagen fran finansiell samord-
ning enligt ovan.

Rénterisk fastighetsrelaterade tillgangar

| Higabs verksamhet &r det tva huvudsakliga poster som paverkar
det finansiella nettot, réanta pa likvida medel och rénta pa lane-
skulder. Férutom detta paverkas det finansiella nettot av att nagra
hyresavtal ar av karaktaren sjalvkostnadsavtal dar kunden betalar
faktisk lanerénta pa ett belopp motsvarande fastighetens bok-
forda varde. Detta gor att kunden indirekt star fér saval betalning
som risk pa de medel som tagits i ansprak for att uppfora fastig-
heten. Rénterisken for denna finansiella nettolaneskuld hanteras
av stadens dvergripande finansfunktion.

Per den 31 december uppgar den genomsnittliga rantebind-
ningstiden for de 1an som ska 6verga i finansiell samordning enligt
ovan till 1,01 ar (1,02 ar) samt den genomsnittliga rantenivan till
1,36 % (1,52 %).

Ranterisk forvarv av aktier i dotterbolag
Bolagets inriktning ar att den genomsnittliga rantebindningstiden
pa den delen av laneportfdljen som finansierat forvarv av aktier i
dotterbolag, langsiktigt ska matchas mot den genomsnittliga
|6ptiden pa dessa bolags genomsnittliga intaktsfloden. | den
finansiella instruktionen framgar att i ar réknat ska riktvardet vara
2,72 ar (2,61 ar) for den genomsnittliga rantebindningstiden.
En avvikelse fran denna far dock géras pa + 1 ar.

For dessa forvarvslan uppgar den genomsnittliga rantebind-
ningstiden till 1,75 ar (2,35 ar) och den genomsnittliga rantenivan
till 0,40 % (0,20 %).

Derivatinstrument
Derivatinstrument nyttjas i syfte att erhalla dnskad rénterisk i
laneportfoljen. Bolaget tillampar sékringsredovisning for de
rantederivat som nyttjas i syfte att erhalla 6nskade framtida
kassafldden for rantebetalningar, se not 17.

De nominella beloppen pa bolagets ranteswappar per
31 december uppgick till 1 860 mnkr (1 960 mnkr).

Foto: Bert Leandersson

Billdals|Gard, Wiy,

Kreditrisker

Bolaget har ingen vasentlig koncentration av kreditrisker.
Faststallda riktlinjer finns for att sakra inkomster for uthyrning,
vilket sker till kunder med lamplig kreditbakgrund. For kortfristiga
fordringar som forfallit for mer &n 90 dagar sedan gors erforderlig
reservation som befarad forlust.

Likviditetsrisk
Hantering av likviditetsrisk sker med foérsiktighet som utgangs-
punkt, vilket innebar att bibehalla likvida medel och tillganglig
finansiering genom tillrackliga kreditmojligheter samt mojligheten
att stdnga marknadspositioner. Pa grund av den féranderliga
beskaffenheten i den underliggande rorelsen stravar finansfunk-
tionen mot att bibehalla flexibiliteten i finansieringen genom att
uppratta avtal om lyftningsbara krediter.

Pa balansdagen fanns en beviljad checkkredit pa 100 mnkr
(100 mnkr), varav 0 mnkr (0 mnkr) utnyttjats av bolaget.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Bolagets mal fér 2020 &r att bibehalla den héga uthyrningsgraden
samt ytterligare forstarka den i de fastigheter som &r under
ombyggnad och upprustning.
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Forslag till disposition av féretagets vinst

Styrelsen féreslar att fritt eget kapital, tkr 2 011 060, disponeras enligt féljande: STYRELSENS YTTRANDE:
Styrelsen har foreslagit en vardedverféring i form av
koncernbidrag uppgaende till 73 878 tkr (58 068 tkr efter
skatt) samt utdelning om 90 856 tkr till moderbolaget
Goteborgs Stadshus AB. Genom vardedverféringarna
kommer fritt eget kapital att férandras pa det satt som
framgar enligt tabell ovan. Bolagets och koncernens
stallning ar god. Foreslagen vardeodverféring ryms inom
fritt eget kapital. Pa grund av vad som framgar av
forvaltningsberattelsen samt vad som i évrigt ar kant for
styrelsen, ar det styrelsens beddémning att den féreslagna
vardeoverforingen ar férsvarlig med hansyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets egna kapital liksom bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Vad betraffar resultat och stallning i évrigt, hanvisas
till efterfoljande resultat- och balansrakningar med
tillhérande noter.

90 856
1920204
2011060

Utdelning (98 000 aktier * 0,927 tkr)

Balanseras i ny rakning, tkr

Summa

Koncernbidrag har lamnats till moderbolag (tkr):

Goteborgs Stadshus AB 73878 (166 900)

Aktiedgartillskott har erhallits fran moderbolag (tkr):

Goteborgs Stadshus AB (98900)

Koncernbidrag har erhallits fran dotterbolagen (tkr):
9900

124708

Fastighets AB Rantorget

Goteborgs Stads Parkering AB

Koncernbidrag har Ilamnats till dotterbolagen (tkr):
Férvaltnings AB GoéteborgsLokaler

Myntholmen AB 5
106 542

Alvstranden Utveckling AB

Anteciperad utdelning fran dotterbolagen (tkr):
Goteborgs Stads Parkering AB 14 300

132096

Alvstranden Utveckling AB

Lamnat aktiedgartillskott till dotterbolagen (tkr):
Férvaltnings AB GoéteborgsLokaler

Goteborgs Stads Parkering AB

KASSAFLODESANALYSEN
Kassaflodesanalysen visar skillnaden mellan
bolagets kontanta in- och utbetalningar.
Kassafloéden visar om féretagets verksam-

S34 har laser du siffrorna

RESULTATRAKNINGEN BALANSRAKNINGEN

Resultatrakningen ska visa foretagets
resultat for rakenskapsaret samt redogéra
for hur det har uppkommit. Den utgor ett
underlag fér beddémning av foretagets
Iénsamhet och ar ett viktigt instrument fér
att analysera foretagets framtid. Resultat-
rakningen ar en uppstallning av ett féretags
intdkter och kostnader. Skillnaden dar-
emellan utgor foretagets vinst eller forlust.
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Balansrakningens syfte ar att beskriva
foretagets finansiella stallning vid en viss
tidpunkt. Balansrakningen beskriver
bolagets tillgangar, eget kapital och skulder.
Pa balansrakningens "tillgangssida” redo-
visas de tillgangar foretaget har. Det &r
dessa som ska generera féretagets resultat.
Pa balansrakningens “skuldsida” redovisas
hur tillgangarna finansierats.

het medfor kapitalbehov eller ger kapital-
overskott. Kassaflodesanalysen redovisar
hur kassaflédena sett ut for den I6pande
verksamheten (bland annat hyresintakter
och driftskostnader), investeringsverksam-
heten (bland annat investeringar och for-
saljningar av byggnader och mark) samt
finansieringsverksamheten (bland annat
upptagna lan och amortering av skulder).
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Resultatrakning

BELOPP I TKR

Rorelsens intakter

Hyresintakter 765 353 739711
Ovriga rérelseintakter 404 774
Summa intakter 765 757 740 485

Rérelsens kostnader
Driftskostnader -241 890 -240 024
Underhaliskostnader -95 393 -95629

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar -165 560 -190 058

Bruttoresultat 262914 214774

Realisationsresultat salda fastigheter 50 5286

Forsaljnings- och administrationskostnader -41 758 -39792
Rérelseresultat 221 206 180 268

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernbolag 121747 29500
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 248 110
Rantekostnader och liknande resultatposter -65 282 -67 054
Resultat efter finansiella poster 277 919 142 824

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 134608 172900
Koncernbidrag, lamnade -181 559 -204 700
Bokslutsdispositioner, évriga 1525 1525
Resultat fore skatt 232493 112 549

Skatt pa arets resultat -22 032 -16 981

Arets resultat 210 461 95568
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Balansrakning

BELOPP I TKR 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader, markanlaggningar och mark 4507 113 4371566

Inventarier, verktyg och installationer 7 963 9390

Pagaende nyanldggningar och férskott avseende
materiella anldggningstillgangar 532881 623773

Summa materiella anldggningstillgangar 5047 957 5004729

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernbolag 2078 387 2232221
Andra langfristiga vardepappersinnehav 474 491

Summa finansiella anldggningstillgdngar 2078 861 2232712

Summa anldggningstillgangar 7 126 818 7 237 441

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2264
Fordringar hos koncernbolag 296 852

Fordringar hos Goteborgs Stad -

Ovriga fordringar 5843

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3725

Summa kortfristiga fordringar 308684

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar 308 684 75083

SUMMA TILLGANGAR 7 435502 7312524
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Balansrakning

BELOPP I TKR 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 98 000 98000
Reservfond 19600 19600
Summa bundet eget kapital 117 600 117 600

Fritt eget kapital

Overkursfond 99 000 99 000
Balanserat resultat 1701599 1606 031
Arets resultat 210 461 95568
Summa fritt eget kapital 2011060 1800599

Summa eget kapital 2128660 1918199

Obeskattade reserver

Ackumulerade 6veravskrivningar

Periodiseringsfonder

Summa obeskattade reserver

Avsattningar

Avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser

Uppskjuten skatteskuld

Ovriga avsattningar

Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut = 1190000
Skulder till Goteborgs Stad 2645000 3077000
Ovriga skulder 4 403 4298
Summa langfristiga skulder 2649403 4271298

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1190000 -
Skulder till Géteborgs Stad 1093897 702 622
Leverantdrsskulder 75050 92 358
Skulder till koncernbolag 46 887 74279
Aktuell skatteskuld 812 78
Ovriga skulder 6215 2852
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 176 620 198 870
Summa kortfristiga skulder 2589481 1071059

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 435502 7312524
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Rapport dver forandringar i eget kapital

2018-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserat resultat Summa
Aktiekapital ~ Reservfond Overkursfond inkl. drets resultat eget kapital

Ingdende balans 98 000 19600 99000 1507131 1723731

Arets resultat 95568 95568

Aktiedgartillskott erhallna 98 900 98 900

Vid arets utgang 1701599 1918199

2019-12-31

Ingdende balans 1701599 1918199

Arets resultat 210461 210461

Vid arets utgang 98 000 19600 1912060 2128660

Aktiekapitalet bestar av 98 000 aktier a kvotvarde om 1 000 kr.
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Kassaflddesanalys

BELOPP I TKR

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 277 919 142 824
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 40872 156 968
Summa 318791 299792
Betald inkomstskatt -586 -6

Kassafléde fran den Idpande verksamheten fore
férandringar av rorelsekapital 318 205 299 786

Férdndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 101 227 9856
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -186 411 -52 486
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 233021 257 156

Investeringsverksamheten

Lamnat aktiedgartillskott -100 140 -101 900
Lamnade koncernbidrag -37 800 -58 400
Erhallna koncernbidrag 172900 118700
Férvarv av materiella anldggningstillgangar -209 239 -535344
Utdelning fran dotterbolag 29500 83300
Avyttring av forvaltningsfastigheter - 38208

Forvarv och avyttring av 6vriga finansiella tillgangar 17 343

Kassafldde fran investeringsverksamheten -144 492 -455 093

Finansieringsverksamheten

Lamnade koncernbidrag -166 900 -137 700
Erhalina aktiedgartillskott 98 900 67 700
Upptagna lan - 1325000
Amortering av lan? - -1 075000
Férandring deponering 105 -245

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 265905 179 755

Arets kassafléde 20364 -18 183
Likvida medel vid arets bérjan 40 806 58 989
Likvida medel vid arets slut? 61170 40 806

D Lanen refinansieras |[6pande med samma &gare.
2| bolagets likvida medel, 61 170 tkr (40 806), ingar koncernkontoskuld hos Géteborgs Stad.
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N Ote r (Belopp i tkr om inget annat anges)

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisnings-
lagen och Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna &r ofdrandrade jamfért med tidigare ar.
Tillgangar, avsattningar och skulder har véarderats till anskaff-
ningsvarden om inget annat anges nedan.

INTAKTER

Det inflode av ekonomiska fordelar som bolaget erhallit eller kommer
att erhalla fér egen rakning redovisas som intakt. Intakter varderas
till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med
avdrag for rabatter.

Hyresintdkter

Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker
déarfor sa att endast den del av hyrorna som beléper pa perioden
redovisas som intakter.

Reavinster

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och
formaner som forknippas med dganderatten dvergar till koparen,
vilket normalt sker pa kontraktsdagen.

Réanta och utdelning
Intakt redovisas nar de ekonomiska fordelarna som ar forknippade
med transaktionen sannolikt kommer att tillfalla bolaget samt nar
inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.
Rénta redovisas som intakt enligt effektivrantemetoden.
Utdelning redovisas nér &garens ratt att erhalla betalningen har
sakerstallts. Eftersom moderbolaget innehar mer an halften av
résterna for samtliga andelar i dotterbolagen redovisas utdelning
nar ratten att fa utdelning bedéms som saker och kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt.

LEASING

Leasetagare

Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Leasing-
avgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive forhojd forsta-
gangshyra men exklusive utgifter fér tjdnster som férsékring och
underhall, redovisas som kostnad linjart éver leasingperioden.

Leasegivare

Bolagens hyreskontrakt utgér operationella leasingkontrakt.
Intakter fran operationella leasingkontrakt redovisas i enlighet
med avsnittet Intakter.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA EFTER

AVSLUTAD ANSTALLNING

Pensioner

Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som
antingen avgiftsbestamda eller férmansbestamda.

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststallda avgifter till ett
annat bolag, normalt ett férsakringsbolag, och bolaget har inte
l&dngre nagon forpliktelse till den anstallde nar avgiften ar betald.

Storleken pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstall-
ning ar beroende av de avgifter som har betalats och den kapital-
avkastning som avgifterna ger.

Vid férmansbestamda planer har bolaget en forpliktelse att
lamna de 6verenskomna ersattningarna till nuvarande och tidigare
anstallda. Bolaget bar i allt vasentligt dels risken att ersattningarna
kommer att bli hogre an forvantat (aktuariell risk), dels risken att
avkastningen pa tillgangarna avviker fran férvantningarna
(investeringsrisk). Investeringsrisk foreligger &ven om tillgangarna
ar overforda till ett annat bolag.

Avgiftsbestamda planer
Avgifterna for avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad.
Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmansbestamda planer
Bolaget har valt att tillampa forenklingsreglerna enligt K3.

Planer for vilka pensionspremier betalas redovisas som avgifts-
bestdmda vilket innebar att avgifterna kostnadsfors i resultat-
réakningen.

| de fall férmansbestdmda pensionsplaner finansieras i egen regi
redovisas pensionsskulden till det belopp som erhalls fran KPA.

Ersattningar vid uppsagning
Ersattningar vid uppsdgningar, i den omfattning ersattningen inte
ger bolaget nagra framtida ekonomiska fordelar, redovisas endast
som skuld och kostnad nar bolaget har en legal eller informell
forpliktelse att
avsluta en anstallds eller en grupp av anstalldas anstallning fore
den normala tidpunkten foér anstaliningens upphdérande, eller
ersattningar vid uppsagningar redovisas endast nar bolaget har
en detaljerad plan for uppsagningen och inte har nagon
realistisk mojlighet att annullera planen.
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Noter

LANEUTGIFTER

Laneutgifter som kan hanféras till inkdp, konstruktion eller
produktion av en tillgdng som tar betydande tid att fardigstalla
innan den kan anvandas eller séljas inkluderas i tillgangens
anskaffningsvarde.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
Koncernbidrag som erhallits/lédmnats redovisas som en boksluts-
disposition i resultatrakningen. Det erhallna/léamnade koncern-
bidraget paverkar bolagets aktuella skatt.

Aktiedgartillskott som ldmnas utan att emitterade aktier eller
andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas i balans-
rakningen som en 6kning av andelens redovisade varde.

Aktiedgartillskott som erhallits utan att emitterade aktier eller
andra egetkapitalinstrument lamnats i utbyte, redovisas direkt i
eget kapital.

SKATT

Skatt pa arets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell skatt
och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt fér inne-
varande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har
redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for skattepliktigt
resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara
skillnader, dock sarredovisas inte uppskjuten skatt hanforlig till
obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas
som en egen post i balansrdkningen. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och fér mojlig-
heten att i framtiden anvanda skattemassiga underskottsavdrag.

Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet fér mot-
svarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive
regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade per balansdagen och har inte nuvardesberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det belopp
som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa innevarande och
framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas varje
balansdag.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

| anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset aven utgifter som
ar direkt hanforliga till forvarvet.
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Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i
tillgangens redovisade varde. Utgifter for I6pande underhall och
reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For fastigheternas byggnader har skillnaden i forbrukningen av
betydande komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa tillgangar
har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beréknade nyttjande-
period eftersom det aterspeglar den férvantade férbrukningen av
tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrdkningen.

Nyttjandeperiod

Byggnader 15-100 ar

Markanlaggningar 20-50ar

Maskiner och inventarier 3-10ar

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och
ligger till grund for avskrivningen pa byggnader:

Nyttjandeperiod

Stomme och grund 100 ar

Yttre ytskikt: yttertak, fasader, fonster 25-100 ar

Installationer: hiss, ventilation, évrigt 15-40 ar

Inre ytskikt: stomkompletteringar 25-50ar

NEDSKRIVNINGAR

- materiella och immateriella anldggningstillgangar samt
andelar i koncernbolag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att
en tillgdngs varde ar lagre &n dess redovisade varde. Om en sadan
indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde. Om det
inte gar att berakna en enskild tillgangs atervinningsvarde beraknas
atervinningsvardet for hela den kassagenererande enhet som
tillgangen hor till.

Atervinningsvéardet &r det hdgsta av verkligt varde med avdrag
for forsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berdkning av
nyttjandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden
som tillgangen vantas ge upphov till i den [6pande verksamheten
samt nar den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsranta




Noter

som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga
beddmningar av pengars tidsvarde och de risker som avser
tillgangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de skal
som lag till grund fér berakningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har férandrats.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11
(Finansiella instrument vérderade utifran anskaffningsvardet) i K3.

Redovisning i och borttagande fran balansridkningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrédkningen
nar foretaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den avtals-
enliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphért eller
reglerats. Detsamma géller nar de risker och férdelar som ar for-
knippade med innehavet i allt vasentligt 6verfoérts till annan part
och bolaget inte langre har kontroll dver den finansiella tillgangen.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar den avtalade
forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Vérdering av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgdngar varderas vid forsta redovisningstillfallet till
anskaffningsvarde, inklusive eventuella transaktionsutgifter som
ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter férsta redo-
visningstillfallet till det Idgsta av anskaffningsvardet och netto-
forsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsattnings-
tillgangar varderas individuellt till det belopp som beréknas inflyta.
Finansiella anléggningstillgangar varderas efter férsta redo-
visningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella

nedskrivningar och med tillagg fér eventuella uppskrivningar.

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde minskat
med ackumulerade nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar for-
utom inkdpspriset dven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Derivatinstrument som utgoér finansiella tillgangar och for vilka
sakringsredovisning inte har tillampats (se nedan) varderas efter
det forsta redovisningstillfallet till det Iagsta av anskaffnings-
vardet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Vardering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas utifran anskaffnings-

varde och kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvarde.
Derivatinstrument med negativt varde och fér vilka sakrings-

redovisning inte tillampats (se nedan) redovisas som finansiella
skulder och varderas till det belopp som for bolaget ar mest for-
manligt om forpliktelsen regleras eller dverlats pa balansdagen.

Sakringsredovisning

S&kringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk
relation mellan sakringsinstrumentet och den sdkrade posten som
dverensstammer med bolagets mal for riskhantering. Dessutom
kravs att sakringsférhallandet férvantas vara mycket effektivt
under den period for vilken sékringen har identifierats samt att
sakringsfoérhallandet och bolagets mal for riskhantering och risk-
hanteringsstrategi avseende sakringen ar dokumenterade senast
nar sakringen ingas.

WernerskaVillan
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Noter

Sakring av ranterisk

Ranteswappar som effektivt sakrar kassaflddesrisk i réntebetal-
ningar pa skulder varderas till nettot av upplupen fordran pa
rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast ranta. Skillnaden
redovisas som rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar
effektiv om den ekonomiska innebérden av sékringen och skulden
ar densamma som om skulden i stéllet hade tagits upp till en fast
marknadsranta nar sakringsférhallandet inleddes.

KONCERNINTERNA MELLANHAVANDEN

Fordringar och skulder som avser bolag inom Géteborgs
Stadshus AB presenteras som koncerninterna fordringar och
skulder. Mellanhavanden mot Géteborgs Stad presenteras som
fordringar och skulder pa separat rad. | kassaflédesanalysen
redovisas koncernkonto som likvida medel.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en
legal eller informell forpliktelse till féljd av en intréffad handelse
och det ar sannolikt att ett utflode av resurser kravs for att reglera

férpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den
basta uppskattningen av det belopp som kommer att krévas for
att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna omprovas
varje balansdag.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

EVENTUALFORPLIKTELSER
En eventualfdrpliktelse redovisas inom linjen nar det finns:

en mojlig forpliktelse som harror till foljd av intraffade handelser
och vars férekomst endast kommer att bekraftas om en eller
flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom
bolagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller

en befintlig forpliktelse till foljd av intraffade handelser, men
som inte redovisas som skuld eller avsattning eftersom det inte
ar sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen eller att forpliktelsens storlek inte kan
berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

KASSAFLODESANALYS
Kassaftdesanalyserna upprattas enligt indirekt metod. Det redo-
visade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medféort
in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar bolaget kassamedel och
koncernkontofordan hos Goteborgs Stad.

KONCERNREDOVISNING

Bolaget upprattar ingen koncernredovisning med hansyn till
ARL 1995:1554 7 kap 2 §&. Denna upprattas av moderbolaget
Goteborgs Stadshus AB.

VERKSAMHETSOMRADEN OCH GEOGRAFISKA
OMRADEN

Bolaget bedriver sin verksamhet inom Goteborgs Stad med
kunder inom samma geografiska omrade. Verksamheten omfattar
uthyrning och forvaltning av fastigheter. Bolagets primara
segment ar det som redovisas i resultat- och balansrakning.
Nagon sekundér indelningsgrund har inte bedémts vara aktuell.

Bolagets viktigaste antaganden om framtiden och andra kallor till osékerhet i uppskattningar finns i viss man inom bolagets nedskrivnings-
prévningar av fastighetsvarden och aktievarden samt avsattningar for garantiarbeten inom projekt. Se dven avsnittet om fastigheternas varde

i forvaltningsberattelsen ovan samt not 22 Ovriga avsattningar.

Not 3 Ovriga rorelseintakter

Realisationsvinst inventarier

Ovrigt

Summa
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Noter

Not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 5

Andra uppdrag 30

Utdver ovanstaende arvode till valda revisionsbolag har arvode utgatt till Stadsrevisionen med 204 tkr (194 tkr).

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokféringen, styrelsens och verkstallande
direktorens férvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med éverenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 5 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse

Medelantalet anstéllda 2019 varavmdén 2018 varavmdén
Sverige 89 60% 80 60%
Totalt 89 60% 80 60%

Redovisning av kdnsférdelning i bolagsledningar 2019-12-31 2018-12-31

Andel kvinnor Andel kvinnor
Styrelsen 23% 38%
Ovriga ledande befattningshavare 20% 43%

Léner och andra ersattningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader 2019 2018
Loéner och ersattningar -48 494 -41 660
Sociala kostnader -25276 -21815
(varav pensionskostnad) * (7 498) (6 490)

D Av bolagets pensionskostnader avser 536 tkr (485 tkr) bolagets VD.

Loner och andra ersattningar férdelade mellan

styrelseledamoéter m fl och 6vriga anstéllda 2019 2018

Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstéllda och VD  anstéllda

Loéner och andra ersattningar 2237 46 257 1889 39771

Nagot bonussystem finns ej inom bolaget. Alla anstéallda utom VD féljer ITP-planen.

Avgangsvederlag
Ledande befattningshavare inom bolaget har avtalade uppsagningstider pa mellan 3 och 18 manader.
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Noter

Not 6 Operationell leasing

Leasingavtal dar bolaget ar leasetagare 2019-12-31 2018-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 2449 1113
Mellan ett och fem ar 6174 980
Senare an fem ar - -
Summa 8623 2093

Efter avtalens utgang finns inga mojligheter att férvarva tillgdngarna.

Leasingavtal dar bolaget ar leasegivare 2019 2018

Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 802 332 774128
Mellan ett och fem ar 1806212 1636678
Senare an fem ar 1376 039 1256779
Summa 3984583 3667 585

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och genererar hyresintakter.
Hyresintakterna uppgick under perioden till 765 353 tkr (739 711 tkr). Av bolagets 1 028 (1 036) hyresavtal
kommer 23 % (21 %) forfalla inom ett ar, 74 % (76 %) forfalla efter 2-5 ar och 3 % (3 %) forfalla senare &n 5 ar.

Not 7 Resultat fran andelar i koncernbolag

2019
Anteciperad utdelning fran dotterbolag 146 396

Realisationsresultat vid avyttring av andelar -24 649
Summa 121747

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

Rénteintdkter hyresfordringar

Rénteintakter évriga

Summa

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader, Géteborgs Stad

Rantekostnader, 6vriga*
Ovrigt, Goéteborgs Stad
Ovrigt

Summa

* Lanet &r knutet till STIBOR-réntan (som under hela 2018 varit negativ).
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Noter

Not 10 Bokslutsdispositioner, dvriga

Uppldsning av direktavskrivning byggnader

Periodiseringsfond, arets aterforing

Summa

Not 11 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Summa

Avstdamning av effektiv skatt

Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 232493 112549
Skatt enligt gallande skattesats 21,4% -49754 22,0% -24761
Ej avdragsgilla kostnader 0,3% -608 0,4% -444
Ej skattepliktiga intakter -13,5% 31462 -5,8% 6490
Effekt av andrade skattesatser/och skatteregler -0,4 % 834 -1,7 % 1892
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,0% -1 0,0%
Differens uppskjuten skatt -0,8% 1897 0,0 %
Ej avdragsgill fsg dotterbolag 2,3% -5275 0,0%
Justering med hansyn till féregaende perioder 0,3% -587 0,0%
Ovrigt 0,0% - 0,1%
Redovisad effektiv skatt 9,5% -22 032 15,1 %
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Noter

Not 12 Byggnader, markanlaggningar och mark

2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 7100 304 6871426
Nyanskaffningar 824 29141
Avyttringar och utrangeringar - -48 640
Omklassificeringar 523191 248 377
Vid arets slut 7624 319 7100 304

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -2 229816 -2094 928
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar - 15371
Arets avskrivning -159 354 -150 259
Vid arets slut -2389170 -2229 816

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan -498 922 -461 347
Nedskrivningar -4114 -37 575
Omklassificeringar -225000 -
Vid arets slut -728 036 -498 922

Redovisat varde vid arets slut 4507 113 4371566

Varav mark

Ackumulerade anskaffningsvarden 371030 370620
Arets nyanskaffningar 825 410
Redovisat vérde vid arets slut 371855 371030

Not 13 Upplysning om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter

2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade verkliga vdrden
Vid arets slut 11494979 11018115

Arets vardering ar utférd av extern varderare, Newsec, och visar pa ett verkligt varde om 11 495 mnkr.
Se dven text om fastigheternas varde i forvaltningsberattelsen samt not 2 ovan for ytterligare information
om bolagets vardering av verkligt varde.
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Noter

Not 14

Inventarier, verktyg och installationer

2019-12-31

2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets bérjan

34988

35571

Nyanskaffningar

557

55

Avyttringar och utrangeringar

-638

Vid arets slut

35545

34988

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan

Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar

Arets avskrivning pa anskaffningsvarden

Vid arets slut

Redovisat varde vid arets slut

Not 15 Pagdende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar

2019-12-31

2018-12-31

Vid arets bérjan

623773

366 010

Omklassificering/aktivering

-523191

-248 384

Omklassificering av nedskrivningar

225000

Investeringar

207 299

506 147

Redovisat varde vid arets slut

532881

623773

Av arets investeringar om 207 299 tkr avser 88 771 tkr underhall i form av komponentbyte.

Not 16 Andelar i koncernbolag

2019-12-31

2018-12-31

Vid arets boérjan

2232221

2132081

Aktiedgartillskott

80125

100 140

Forsaljning av dotterbolag

-233959

Vid arets slut

2078 387

2232221

Redovisat vérde vid arets slut

2078 387

2232221

Spec av bolagets innehav av andelar i koncernbolag

2019-12-31

2018-12-31

Dotterbolag/Org nr/Séte

Antal andelar

Andel i %*

Redovisat varde

Redovisat varde

Fastighets AB Rantorget, 556772-3654, Géteborg

1000

100

233959

Foérvaltnings AB GoteborgsLokaler, 556082-4897, Géteborg

10000

100

412110

409685

Goteborgs Stads Parkering AB, 556119-4878, Goteborg

5400

100

1051622

973922

Myntholmen AB, 559011-5563, Géteborg

500

100

50

50

Alvstranden Utveckling AB, 556659-7117, Géteborg

2000000

100

614 605

614 605

Summa

2078 387

2232221

b Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
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Noter

Not 17 Finansiella instrument och riskhantering

2019-12-31 2018-12-31
Skulder Nominellt vérde Verkligt vérde Nominellt vérde Verkligt vérde

Derivat for vilka sékringsredovisning tilldmpas
Ranteswappar 1860000 1933200 1960000 2059003
Summa 1860000 1933200 1960 000 2059 003

Ranteswappar varderas genom att framtida kassafléden diskonteras till ett nuvérde baserat pa
noterade marknadsrantor for aktuell I6ptid. Bolaget tillampar sakringsredovisning.

Not 18 Uppskjuten skatt

2019-12-31

Redovisat vérde Skattemdssigt vérde Temporar skillnad

Vésentliga tempordéra skillnader
Fastigheter (20,6 %) 4507 113 4267 818 239295
Summa 4507 113 4267 818 239 295

Uppskjuten skattefordran Uppskjuten skatteskuld Netto

Vésentliga tempordéra skillnader
Fastigheter (20,6 %) 49295 -49 295
Uppskjuten skattefordran/skuld 49 295 -49 295

2018-12-31

Redovisat vdrde Skattemdssigt vérde Tempordér skillnad

Vésentliga temporéra skillnader
Fastigheter (20,6 %) 4146 566 4011377 135189
Summa 4146 566 4011 377 135189

Uppskjuten skattefordran  Uppskjuten skatteskuld Netto

Vésentliga temporéra skillnader
Fastigheter (20,6 %) 27 849 -27 849
Uppskjuten skattefordran/skuld 27 849 -27 849

| och med lagandringen om féréandrad skattesats som fran 2019 sankts till 21,4 % och fran 2021 s&nks till 20,6 % har
bolaget berdknat uppskjuten skatteskuld pa temporéra skillnader beaktat dessa nya skattesatser.

Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupen hyresintdkt koncernbolag 1682 1200

Upplupen parkeringsintakt koncernbolag 616 3111
Ovriga poster 1427 2946
Summa 3725 7 257
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Noter

Not 20 Obeskattade reserver

2019-12-31 2018-12-31
Overavskrivningar 566 1192
Periodiseringsfonder - 900
Summa 566 2092

Not 21 Avsattningar fér pensioner och liknande forpliktelser

2019-12-31 2018-12-31
Avsattning vid periodens ingang 6499 7 029

Periodens avsattningar -399 -29
Periodens utbetalningar -404 -501
Avséattning vid arets slut 5696 6499

Goteborgs Stad har gatt i borgen for ett varde om 5,7 mnkr (6,5 mnkr) avseende bolagets pensionsavsattningar.

Not 22 Ovriga avsattningar

2019-12-31 2018-12-31
Garantiataganden 6151 9278
Ovrigt 6250 6250
Summa 12401 15528

Garantidtaganden: cirka halften av de 6vriga avsattningarna avser ataganden i samband med projekt och berdknas tas
i ansprak inom tre ar. Atgérderna som genomférs genererar inget forbattrat driftsnetto i fastigheten och investeringen
kan saledes inte forsvaras.

2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets bérjan 15528 15756
Avsattningar som gjorts under aret 2280 -
Periodens utbetalningar -806 -228
Periodens aterféringar -4 601 -
Redovisat vérde vid arets slut 12401 15528

Not 23 Langfristiga skulder

Skulder som forfaller senare &n ett ar fran balansdagen 2019-12-31 2018-12-31
Ovriga skulder till kreditinstitut - 1190000
Skulder till Géteborgs Stad 2645000 3077 000
Ovriga rantebarande skulder 4403 4298
Summa 2649 403 4271298

Inga skulder forfaller senare &n fem ar fran balansdagen. Alla belopp redovisas till nominella varden.
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Noter

Not 24 Checkrakningskredit

2019-12-31 2018-12-31
Beviljad kreditlimit 100000 100000
Outnyttjad del -100 000 -100 0000
Utnyttjat kreditbelopp - -

Beloppet avser den kredit bolaget har inom Goéteborgs Stads koncernkonto.

Not 25 Kortfristiga skulder till Géteborgs Stad

Bolaget har ingen refinansieringsrisk da kreditférsorjningen tryggas av Géteborgs Stad i enlighet med
stadens finanspolicy och finansiella riktlinjer.

Not 26 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Forskottsbetald hyra koncernbolag 52 439 19046
Forskottsbetald hyra 85717 111446
Upplupen kostnad rantor Géteborgs Stad 19416 20089
Upplupen kostnad semesterléner 2147 2042

Upplupen kostnad sociala avgifter 697 638

Upplupen kostnad el och varme 5752 5642
Ovriga poster 10 452 39967
Summa 176 620 198870

Not 27 Eventualférpliktelser och stallda sdakerheter

2019-12-31 2018-12-31
Stallda sdkerheter Inga Inga

Eventualforpliktelser

Borgensatagande!

Summa

D Beloppet avser ett borgensatagande mot Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation (Fastigo).
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Noter

Not 28 Transaktioner med narstadende

Moderbolag dar Higab AB ar dotterbolag ar Goteborgs Stadshus AB, organisationsnummer 556537-0888, med sate i Géteborg.
Higab star under bestdmmande inflytande fran moderbolaget samt fran moderbolagets dgare Géteborgs Stad.

Vid kdép och forsaljning mellan koncernbolag tillampas samma principer for prissattning som vid transaktioner med externa parter.
Kdp och forsaljning av fastigheter samt andra anldggningstillgangar mellan koncernbolag sker till skattemassigt varde.

Intdkter och kostnader inom Stadshuskoncernen 2019

Intakter fran koncernbolag 43%
Summa 43%

Kostnader fran koncernbolag 27%

Summa 27%

Not 29 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m 2019 2018

Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar 161444 153089
Nedskrivningar 4114 37575
Rearesultat forsaljning av anldggningstillgdngar 24 649 -5286
Anteciperad utdelning fran dotterbolag -146 396 -29 500
Ovriga avsattningar -2 267 -728

Reglering av féregdende ars periodiserade réantekostnad -672 1817
Summa 40872 156 967

Not 30 Nyckeltalsdefinitioner

Rérelsemarginal: Rorelseresultat/Nettoomséattning
Balansomslutning: Totala tillgangar
Soliditet: (Totalt eget kapital + 78,6 % av obeskattade reserver)/Totala tillgangar

Not 31 Vasentliga handelser efter rékenskapsarets slut

| Goteborg Stads budget 2020, som beslutats av kommunfullméaktige, ska Higab avyttra dotterbolaget
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler till Férvaltnings AB Framtiden. Detta beréknas ske under varen 2020.
Utdver ovan har inga vasentliga handelser utéver ordinarie verksamhet intraffat efter utgangen av rakenskapsaret.
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Noter

Not 32 Fdrslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel:

Overkursfond 99000
Balanserat resultat 1701599
Arets resultat 210 461
Summa 2011060

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras sa att
Till aktiedgarna utdelas 0,927 tkr per aktie, totalt 90 856

i ny rakning 6verfors 1920204
Summa 2011060

Goteborg den 13 februari 2020

Anders Sundberg Lars Nordin
Ordférande

Ann Ighe Hans Aronsson

Jan Jérnmark UIf Carlsson

Alexander Lisinski Thomas Falck

Christer Svard
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har lamnats 13 februari 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Gunilla Lonnbratt
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har lamnats 13 februari 2020

Sven R Andersson Torbjérn Rigemar
Av kommunfullméktige utsedd lekmannarevisor Av kommunfullméktige utsedd lekmannarevisor
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Revisionsberattelse

Till arsstdmman i Higab AB, organisationsnummer 556104-8587

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Higab AB for
ar 2019. Bolagets arsredovisning ingar pa sidorna 49-77 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Higab AB:s finansiella stallning per den
31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for Higab AB.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Higab AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovis-
ningen och aterfinns pa sidorna 1-48 samt 82-92. Darutdver har
annan information inhamtats per datumet for denna revisionsrapport
som bestar av bolagets rapport till &garen i Arsrapport 2019.
Arsrapport 2019 inkluderar inte de finansiella rapporterna eller var
revisionsberattelse avseende denna. Det ar styrelsen och verk-
stallande direktdéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart
ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och éver-
vdga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren
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ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktéren fér bedémningen av bolagets formaga
att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning
for Higab AB for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och de verkstéallande direktdrerna ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till Higab AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.




Styrelsens och verkstéallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
I6pande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren
ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgdras i dverensstammelse med lag
och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och déarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den 13 februari 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Gunilla Lonnbratt

. . Kvarteret Hogvakten
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till arsstamman i Higab AB
Org.nr. 556104-8587
Till Goteborgs kommunfullméaktige for kdnnedom

Vi, lekmannarevisorer utsedda av kommunfullméaktige i Géteborgs kommun, har granskat Higab AB:s
verksamhet under ar 2019.

Styrelse och verkstallande direktoér ansvarar for att bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med lagar
och foreskrifter, bolagsordning samt agardirektiv.

Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska om bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt om bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens revisionsreglemente,
god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kommunfullméaktige och
arsstamman har fattat. En sammanfattning av utférd granskning har éverlamnats till bolagets styrelse
och verkstallande direktor i en granskningsredogérelse. Granskningen har genomférts med den
inriktning och omfattning som behdévts for att ge rimlig grund fér var bedémning.

Vi beddmer att bolagets verksamhet har skbtts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt och att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Goteborg 13 februari 2020

Sven R. Andersson Torbjérn Rigemar
lekmannarevisor utsedd av lekmannarevisor utsedd av
kommunfullméktige i kommunfullméktige i
Goteborgs kommun Gdoteborgs kommun

HIGABS ARSREDOVISNING 2019 81




Flerarsoversikt

Resultatposter, mnkr

Hyresintakter

Driftskostnader

- varav fastighetsskatt

Underhallskostnader

Jamforelsestdrande poster

Avskrivningar i fastighetsférvaltningen

Bruttoresultat

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat efter skatt

Balansposter, mnkr

Bokfort varde fastigheter

- varav pagaende projekt

Ovriga anlaggningstillgdngar

Omsattningstillgangar

- varav likvida medel inklusive kortfristiga placeringar

Eget kapital

Avsattningar

Rantebarande skulder

Ej réntebdrande skulder

Kassaflodesanalys, mnkr

Kassaflode fran den ldpande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

-68

-40

Okning / minskning av likvida medel

20

-18

Likvida medel vid arets bérjan

41

59

0

Likvida medel vid arets slut

61

41

59

Fastigheterna

Taxeringsvarde, mnkr

2915

2194

2121

2089

1732

Antal lokaler

1028

1036

1047

1039

1013

Férvaltad yta, m?

653 978

643831

643 819

644195

603 627

Fastighetsinvesteringar, mnkr

208

532

555

177

174

Foérvaltning

Medelhyra lokaler, kr/m?

1147

1149

1042

1041

1120

Driftskostnader, kr/m?

-362

-373

-350

-328

-341

Underhallskostnader och lokalanpassningar, kr/m?

-146

-149

-193

-240

-281

Driftnetto, kr/m?

591

567

536

539

486

Vakansgrad lokaler brutto, %

6,2

6,4

6,5

6,4

7,6

Finansiering

Soliditet, %

28,6

26,2

24,9

22,6

21,2

Réntetackningsgrad, ggr

7,7

6,0

6,1

3,6

2,9

Skuldsattningssgrad, ggr

25%

2,6

2,7

3,0

3,3

Genomshnittlig ldnerédnta for nettolaneskulden, vid arets utgang, %

14

1,5

2,0

2,4

2,1

Genomsnittlig rantebindningstid ar for nettolaneskulden, vid arets utgang

1,0

1,0

11

0,7

1,4

Kassaflode fran [6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital, mnkr

318

300

275

251

191

Lonsamhet

Bruttovinstmarginal, %

55,8

54,7

46,9

45,3

41,7

Fastigheternas direktavkastning, %

9,6

9,4

91

9,0

79

Avkastning pa totalt kapital, %

4,7

3,5

4,8

31

2,7

Avkastning pa eget kapital, %

9,9

13,4

8,0

Medarbetare

Medelantal anstallda

80

75

73
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Definitioner

Rantebarande skulder
Langfristiga skulder inklusive den delen som redovisas
som kortfristig del under kortfristiga skulder

Ej rantebarande skulder
Kortfristiga skulder exklusive kortfristig del av
langfristiga skulder

Antal lokaler, st
Antalet uthyrda och/eller vakanta lokaler vid arets slut

Forvaltad yta, m?
Innehavd yta vid rakenskapsperiodens slut

Fastighetsinvesteringar, mnkr
Arets sammanlagda investeringar i byggnader, mark
och markanldaggningar

Medelhyra lokaler, kr/m?2
Hyresintakter pa lokaler i férhallande till arets genomsnittligt
innehavda lokalytor

Driftnetto, kr/m?

Summa hyresintékter reducerad med drifts- och underhalls-
kostnader samt fastighetsskatt i férhallande till arets genom-
snittligt innehavda ytor

Vakansgrad lokaler brutto, %
Ledig yta i férhallande till total yta

Soliditet, %
Justerat eget kapital (inklusive kapitalandel av obeskattade

reserver) i relation till balansomslutningen

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat efter finansnetto plus rdntekostnader exklusive av- och
nedskrivningar samt reverseringar och jamforelsestérande poster

i forhallande till rantekostnader

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande till redovisat eget kapital

Genomsnittlig laneranta for nettolaneskulden,

vid arets utgang, %

Den genomshnittliga réntan beréknad utifran de olika rantornas
relativa andel av totala rantor, for nettolaneskulden vid arets utgang

Genomsnittlig réntebindningstid fér nettolaneskulden,
vid drets utgang, ar

Den genomshnittliga rantebindningstiden beraknad utifran olika till-
gangars/skulders relativa andel av nettolaneskulden, vid arets utgang

Bruttovinstmarginal, %

Rorelseresultat med aterldaggande av- och nedskrivningar,
reverseringar och jamforelsestérande poster i férhallande till
totala rorelseintakter

Fastigheternas direktavkastning, %
Driftnetto i férhallande till fastigheternas genomsnittligt bokférda
varde (exklusive vardet av pagaende projekt)

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat efter finansnetto plus rantekostnader exklusive jdmforelse-
stérande poster i forhallande till genomsnittlig balansomslutning

Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter finansiella poster exklusive jamforelsestérande poster,
i forhallande till genomsnittligt eget kapital

Avkastning pa sysselsatt kapital, %
Rorelseresultat plus finansiella intdkter i procent av sysselsatt kapital

Sysselsatt kapital

Balansomslutningen (totala tillgangar) - icke ranteb&rande skulder
inklusive uppskjuten skatteskuld
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Risk- och kanslighetsanalys

De risker som Higab framst exponeras fér &r omvarlds- och
rorelserelaterade risker och finansiella risker.

OMVARLDSRELATERADE RISKER

Efterfragan pa lokaler paverkas starkt av konjunkturlaget.
Under 2019 har vi inom Goteborgsregionen haft en fortsatt
stark utveckling bade vad géller 6kning i sysselsattnings- och
befolkningstillvaxt. | Sverige hade vi under aret minskad tillvaxt
mellan forsta och andra kvartalet. Pa den lokala fastighets-
marknaden &r vakansgraden fortsatt 1dg, dock hade vi en
Okning av vakansgraden under andra kvartalet. Vakansgradeni
Goteborg uppgar nu till 4,6 % for kontor vilket kan jamféras
med 4,2 % for samma period féregaende ar. Hyresutvecklingen
for kontor ar trots detta fortsatt stark.

Higabs totala vakansgrad var vid arsskiftet 6,2 % (6,7 %).
Higabs lokalyta bestar till cirka 20 % av kontor och resterande
delar av utbildning, idrott, hantverk- och industri m fl, vilket
bor beaktas vid en jamforelse. Vakansgraden justerad med
fastigheter som &ar tomstallda pa grund av ombyggnad uppgick
till 5,6 % (4,1 %).

Genom en varierad kundmix kan Higab till viss del balansera
svangningar i ekonomin. Med hyresgéaster fran saval den privata
som offentliga sektorn och en spridning mellan branscher med
olika placering i konjunkturcykeln, far vi forutsattningar fér en
jamn och 1ag vakansgrad.

Riksbanken hojde vid sitt moéte i december reporantan till 0 %.
Kostnaden for att lana pengar ar darfor historiskt 1ag, vilket
innebar att Higabs rantekostnader har kunnat hallas pa en
tillfredsstallande niva.

RORELSERELATERADE RISKER
De rorelserelaterade risker som Higab exponeras for ar fram-
forallt vakans-, kredit-, kostnads- och investeringsrisk.

Vakansrisken
Vakansgraden har stor paverkan pa Higabs resultat. Risken att
sta med outhyrda lokaler &r en del av fastighetsbranschens
verklighet. | samband med ombyggnationer och renoverings-
arbeten &r det i manga fall nodvandigt att lokalerna &r tomma.
Vakanser kan dven uppsta i samband med skifte av hyresgést.

Higab minskar vakansrisken genom att strdva efter att vara en
attraktiv hyresvard. Med val underhalina fastigheter i attraktiva
omraden och ett professionellt bemétande av hyresgéasterna
attraherar vi kunder inom en rad skilda omraden. Vi har ocksa
val upparbetade rutiner for marknadsféring och uthyrning nar
en lokal blir ledig.

Nuvarande hyresavtal I6per i genomsnitt éver tre till fem ar.
Under aret har hyresavtal motsvarande cirka 8 % av den samman-
lagda ytan omférhandlats till nya villkor.

HIGABS ARSREDOVISNING 2019

Kreditrisken

Kreditrisken som Higab exponeras fér uppstar da hyresgasten
inte klarar sina ekonomiska ataganden gentemot oss. Vi har en
val spridd kundstruktur och en stor del av kunderna ar kommu-
nala bolag och férvaltningar med stabil ekonomi. D& de stérsta
kunderna finns inom den offentliga sektorn bedémer vi den
totala kreditrisken som relativt begransad.

Kostnadsrisken
Higabs drifts- och underhallskostnader bestar av en rad av
varandra oberoende faktorer.

Driftskostnaderna styrs, forutom av den direkta kostnaden
for tjiansten eller varan som vi képer, framforallt av var energi-
forbrukning. Inom detta omrade arbetar vi darfor aktivt med
olika former av effektiviseringar.

Underhallskostnaderna, vilka svarar fér merparten av vara
totala fastighetskostnader, kan vi kontrollera genom ett planerat
och kontinuerligt underhall vilket begrénsar kostnadsrisken.

Investeringsrisken

Higab gor varje ar stora investeringar i olika typer av fastighets-
projekt. Ny- eller ombyggnation medfér alltid en investerings-
risk. Framtida uthyrningsméjligheter kan minska. Hyresbetal-
ningarna kan visa sig otillrackliga for att tdcka kostnaden for de
gjorda investeringarna.

Egen personal med stor kompetens och erfarenhet av bade
upphandling och projektledning minskar risken for fordyringar
i investeringen. Risken minskas &ven da avtal mot bade kund
och entreprendr oftast &r utformade sa att Higabs ansvar
begransas. Kostnadsbilden kan dock snabbt férandras av en
Overhettad byggkonjunktur, vilket &r den del av investerings-
risken som &r svarast att paverka. En investering som &r anpassad
specifikt foér kunden sakras i de allra flesta fall upp genom avtal
som garanterar aterbetalning av investeringen.

FINANSIELLA RISKER
Se sidan 50-51.

KANSLIGHETSANALYS

| tabellen till héger visas hur stor paverkan pa Higabs resultat
de olika riskerna har. Vérdena speglar effekter pa helarsbasis
av en forandring berdknad pa utgaende siffror for 2019. | flera
fall innebar férandringar av riskfaktorerna dven en paverkan pa
vardet av Higabs fastighetstillgangar.




Foto: Hans Wretling

Parameter Forandring +/- Effekt mnkr +/- F6randring av risk Sannolikhet Paverkan pa Higab

Hyra lokaler, resultat- Konjunkturrisk o0

2
férandring inom 12 man 25kr/m 41
Kreditrisk (X}

Hyra lokaler, éver tiden 25 kr/m?
Kostnadsrisk °

Vakansgrad lokaler 1%
Investeringsrisk (X )

Underhall 5%
Rénterisk (X}

Varme ) L .
Refinansieringsrisk [ X ) [ X X ]

El
® =litenrisk @ ® =Mellanrisk ® ® ® = Stor risk
Renhallning

Fastighetsskatt

Réntekostnader, resultat-
forandring inom 12 man

Réntekostnader, dver tiden
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Higabs styrelse 2019

Anders Sundberg
Ordférande (M)
Invald i styrelsen 2015

Ann Ighe
Andre vice ordférande (V)
Invald i styrelsen 2019

Jan Jérnmark
Ledamot (D)
Invald i styrelsen 2019

Alexander Lisinski
Ledamot (D)
Invald i styrelsen 2019

Karoline Rydelid
Suppleant (M)
Invald i styrelsen 2019

Urban Herlitz
Suppleant (V)
Invald i styrelsen 2019

Mathias Mattsson
Suppleant (Féretagarna)
Invald i styrelsen 2019

HIGABS ARSREDOVISNING 2019

Lars Nordin
Férste vice ordférande (L)
Invald i styrelsen 2019

Hans Aronsson
Ledamot (S)
Invald i styrelsen 2019

UIf Carlsson
Ledamot (MP)
Invald i styrelsen 2019

Thomas Falck
Ledamot (Foéretagarna)
Invald i styrelsen 2018

Virpi Ring
Suppleant (S)
Invald i styrelsen 2011

Simon Schénbeck
Suppleant (S)
Invald i styrelsen 2019

Marija Slebic
Personalrepresentant
sedan 2018
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Staende bakre raden: Lars Nordin, Marija Slebic, Simon Schénbeck, Virpi Ring, Urban Herlitz, Anders Sundberg, Ann Ighe
Sittande framre raden: Hans Aronsson, Thomas Falck, Karoline Rydelid, Alexander Lisinski
Pa bilden saknas: UIf Carlsson, Jan Jérnmark, Mathias Mattsson
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Fdretagsledning

Lars-Gunnar Bérve
Chef Drift och Service
Anstalld 2019

Lena Erlandsson
HR-chef
Anstalld 1988

Siman Jasim
Chef Underhall/Lokalanpassningsprojekt
Anstalld 2017

Johan Karlsson
Marknadschef
Anstalld 2007

Fredrik Setterberg
Chef Ekonomi/Inkdép
Anstalld 2000
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Fredrik Davidsson
Chef Investeringsprojekt/Tidiga skeden
Anstalld 2016

Pontus Isaksson
Fastighetschef
Anstalld 2018

Kicki Johanson
Kommunikationschef
Anstalld 2000

Stefan Lundqvist

Chef Hallbarhet/Digitalisering/Finans
Vice VD

Anstalld 2000

Christer Svérd
VD
Anstalld 2019




<
1]
I
©
£
S
g
3
2

Bilden &r tagen i Kretslopp och vattens nya lokaler i Alelyckan

Bakre raden: Johan Karlsson, Fredrik Setterberg, Pontus Isaksson, Stefan Lundqvist, Lars-Gunnar Borve
Framre raden: Christer Svard, Siman Jasim, Kicki Johanson, Fredrik Davidsson, Lena Erlandsson
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VISSTE DU ATT...

... den totala kostnaden for uppforandet av
Feskekorka 1874 holl sig precis under budget
med knappt sju kronor till godo. 75 000 kronor
hade anslagits ur Renstrémska fonden och
slutnotan blev 74 963 kronor och 12 &re.

Fastighetsforteckning

Fastighet

Antal
Adress byggnader

Byggnadsar

Lokaler m?

Summa m?

Allégarden

Angered Arena
Angereds Bussdepa
Angereds Foretagsby
Angereds Industriby
Annedal - Mediehuset
Annedal - Seminariet
Annedal - Studietorget
Annedalspojkars Hus
Arbetarinstitutet
Bagaregardens Landeri
Barken Viking
Bergums Kyrkskola
Billdals Gard

Biotech Center
Biskopsvillan

Bravida Arena
Brewhouse

B& Herrgard

Daghem Apotekaregatan

Daghem Folke Bernadottes Gata

Dicksonska Palatset
Esperantoplatsen 7-9
Exercishuset

Feskekorka

Fiskhamnen - Fiskhall C
Fiskhamnen - Fiskhall F
Fiskhamnen - Pirhus 1-2
Flygledartornet
Frélundaborg

Forsta Langgatan 10
Gamla Lundbybadet
Gamla Ullevi
Gathenhielmska Reservatet
Gegerfeltska Villan
Grimmereds Industriby
Gullbergsbrohemmet
Gardavagen 2

Gota Kallare

Goteborgs konstmuseum
Hagabadet
Hagapojkarnas Hus
Hantverkshuset Stampen
Hasselblad Center

HDK Hogskolan for Design och Konsthantverk

Hildedals Gard

Hotel Eggers
Huvudbrandstation
Halsovetarbacken
Harlanda Park
Idrottshdgskolan
Johannebergs Landeri
Kajskjul 46
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Sodra Allégatan 4
Hogaffelsgatan 15
Spadegatan 22
Spadegatan 6-8
Spadegatan 1-11
Seminariegatan B-C, E
Seminariegatan 1A
Seminariegatan 1D
Brunnsgatan 14
Magasinsgatan 23
Bagaregardsgatan 2

Lilla Bommens Torg 10
Bergums Kéllegardsvag 1
Billdals Allé 50

Arvid Wallgrens Backe 20
Alelundsgatan 4
Inlandsgatan 48

Avagen 24
Herrgardsgatan 15
Apotekaregatan 4

Folke Bernadottes gata 4
Parkgatan 2
Esperantoplatsen 7-9
Parkgatan 35

Fisktorget 3-4
Fiskhamnsgatan 31
Fiskhamnen 17-19
Fiskhamnspiren 1-3
Flygtornsvagen 16
Mikael Ljungbergs Vag 5-7, 11
Forsta Langgatan 10A-B
Herkulesgatan 56
Parkgatan 53-57

Allm. Vagen, Pélg., Stigbergst. 16
Arkitektgatan 3
Klangférgsgatan 8-16
Garverigatan 2
Gardavagen 2
Hotellplatsen 2
Gotaplatsen 5-6

Soédra Allégatan 3
Frigangsgatan 19
Norra Agatan 10
Ekmansgatan 8
Kristinelundsgatan 6
Vaxthusvagen 60
Drottningtorget 2-4
Avagen 2

Arvid Wallgrens Backe 2A-B
Kalltorpsgatan 2
Skanegatan 14B

Sodra Vagen 61
Fiskhamnsgatan 41-43
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1897
2013
2007
1989
1978
2007
1876
1910
1876
1881
1700-talet
1906
1848
1860-talet
2003
1815
2015
1935
1790-talet
1915
1881
1862
1849
1867
1874
1910
1910
1995
1969
1967
1906
1915
2008
1740-1906
1874
1974-77
1741
1987
1812
1923
1876, 1905
1780-talet
1969
1995
1904
1919
1859, 1876, 1894
1988
1909
1907
2011
1700-talet
1952

1671
12600
339
1882
13724
5500
3605
597
335
1574
640
2550
164
1085
8744
476
3198
6058
1380
310
500
1949
1143
1820
500
1782
3306
2169
211
11042
2100
1038
3813
1685
635
19 862
1475
6377
2350
6 650
3850
85
11135
1952
8707
350
3542
15578
12232
8856
3532
1237
4014

1671
12600
339
1882
13724
5500
3605
597
335
1574
640
2550
164
1085
8744
476
3198
6058
1450
310
500
1949
1143
1820
500
1782
3306
2169
211
11042
2100
1038
3813
3095
635
19 862
1475
6377
2350
6650
3850
70
11135
1952
8707
350
3542
15573
12232
9025
3532
1237
4014




VISSTE DU ATT...

... R6hsska museets samlingar omfattar cirka 50 000
objekt, bland annat tva glaserade tegelreliefer med ett
lejon respektive drake som harstammar fran Babylon
under kung Nebukadnessars lls tid (604-562 f Kr).

Fastighet

Adress

Antal
byggnader

Byggnadsar

Lokaler m?

Summa m?

Kajskjul 205

Kajskjul 207

Kallebacks Kalla

Kapten Hanssons Hus

Kiosk Kungsportsavenyen 39A
Kiosk Linnéplatsen

Klippan 5

Klippans Kulturreservat
Konserthuset

Konsthallen

Konsthogskolan Valand
Kretslopp och vatten Alelyckan
Kretsloppsparken Alelyckan
Kronans Bryggeri
Kronhusbodarna

Kronhuset

KTB Kurs- och Tidningsbiblioteket
Kvarteret Hogvakten

Kviberg - Forsvaret

Kviberg - Gétamassen
Kviberg - Kadetten

Kviberg - Museet

Kviberg - Nedre Kaserngarden
Kviberg - Stallarna

Kviberg - Tygforrad

Kviberg - Ovre Kaserngarden
Kviberg - Blasas

Kvibergsnas Landeri
Lagerhuset

Landala Hégreservoar
Landala Pumphus
Letsegardsvagen 81

Lilla Anggérden

Lillhagens Skola
Lindholmsskolan
Lorensbergsteatern
Larjeholms Gard

Larje Ostergard

Majnabbe - Fahlstromska Huset
Majnabbe - Inspektorbostad
Majnabbe - Kusthuset
Majnabbe - Villa Majviken
Mariagarden

Musikens Hus
Naturhistoriska museet
Nilssons Hus

Norra Hamngatan 8-10
Observatoriet
Odinslundsgatan 33
Odontologen

Ostindiska Huset

Otterhéllegatan 5/Stora Badhusgatan 6

Partihallarna - Blomstergatan 5

Lilla Bommens Torg 2
Lilla Bommens Torg 6
Gamla Borasvagen 2-4
Chapmansgatan 5
Kungsportsavenyen 39A
Linnéplatsen 10

Klippan 5

Klippan 4-6, 7,11-13
Gotaplatsen 8
Gotaplatsen 7
Vasagatan 50
Gamlestadsvagen 317
Larjedgatan 12

Karl Johansgatan 23-25
Postgatan 6-8
Kronhusgatan 1D
Vasagatan 2A

Ostra Hamngatan 21
Lilla Regementsvagen 20
Marketenterivagen 1-3
Luftvarnsvagen 4-6

Lilla Regementsvagen 33
Nedre Kaserngarden 1-5
Kvibergs Stallgardar 1-3, 2
Tyghusvagen 4

Ovre Kaserngérden 1, 2-8
Martinavagen 1
Kvibergsnas Allé 18-24
Heurlins Plats 1

Ovre Besvarsgatan
Soédra Viktoriagatan 44A
Letsegardsvagen 81
Thorild Wulffsgatan 75
Gamla Lillhagsvagen 128
Verkmastaregatan 7
Berzeliigatan 4
Larjeholmsvagen 10-14
Larje Ostergard 10
Taubegatan 7
Taubegatan 5
Taubegatan 9A-D
Taubegatan 2

Lilla Stampgatan 1A-C
Djurgardsgatan 13
Museivdgen 10
Hammarbergs Backe 10
Norra Hamngatan 8-10
Bjorn Hedvalls Stig 4
Odinslundsgatan 33
Medicinaregatan 12A-G
Norra Hamngatan 12
Stora Badhusgatan 6
Blomstergatan 5

=

1
3
1
1
1
1
7
1
1
1
4
7
1
3
1
1
4
1
2
3
1
3
3
1
6
3
4
1
1
1
1
1
1
2
1
3
3
1
1
2
1
2
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

1924

1924

1881
1850-talet
2012

1961

1863
1762-1897
1935

1923

1869

2019

2007

1892
1746-1759
1642-54
1900
1759-1849
1988

1912, 1943
1945, 1985
1931

1895

1903, 1905
1931

1895, 1932
1954, 1955, 1962
1790-talet
1921

1892

1905

1866
1780-talet
1927

1886, 1913
1916
1790-talet
1800-talet
1907
1790-talet
1780-talet
1750-talet
1767

1888

1916
1800-talet
1669, 1963
1985
1860-talet
1967

1762

1993

1966

452
660
234
240
69
176
405
1694
8734
795
12485
14129
2600
4215
1643
1787
4615
9243
2760
1376
3622
778
10848
4013
1046
6574
5227
1058
5151
28
198
300
651
175
2355
3611
981
417
350
0
500
0
1200
2795
7800
100
4067
400
335
32000
8776
8111
5077

HIGABS ARSREDOVISNING 2019

452
660
304
240
69
176
405
2080
8734
795
12485
14129
2600
4215
1643
1787
4615
9243
2760
1376
3622
778
10848
4013
1046
6574
5227
1279
5151
28
198
300
651
175
2355
3611
981
551
350
200
500
436
1200
2795
7800
100
4067
400
335
32000
8776
8111
5077
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VISSTE DU ATT...

...det var kung Oscar | som lade grundstenen fér Borshuset 1844. | den urholkade
stenen ska ha lagts en blydosa med 3 guld-, 11 silver- och 14 kopparmynt och en
storre silvermedalj med inskriptioner. Vid grundférstarkningen av huset hoppades
Higab kunna lokalisera dosan men tyvarr hittades den aldrig.

Fastighet

Adress

Antal
byggnader

Byggnadsar

Lokaler m?

Summa m?

Partihallarna - Torghallen
Pedagogen - Gamla Latin
Pedagogen - Nybygget
Pedagogen - Sociala Huset
Postgatan 4

Postgatan 10

Postgatan 16
Pavelundstorpet
Redbergsskolan
Remfabriken

Restaurang Tradgar'n
Radhuset

Rohsska museet

Rosereds Smaskola
Sahlgrenska Huset
Saluhall Briggen

Sankt Eriksgatan 4
Scandinavium
Seminarieparken
Sjofartsmuseet
Sjdémagasinet
Sjémanshuset
Sjoémanstornet
Skeppsbron 4

Skars Gard

Skandla Gard

Slakthuset
Smalandsstugan
Sockerbruket
Soldattorpet - Skansen Kronan
Stadsbiblioteket
Stadsteatern

Stora Katrinelund

Stora Saluhallen

Stora Teatern

Stora Tullhuset
Talattagatan 1A
Talattagatan 16-22

Torpet Klara
Tradgardsmastarbostaden
Ullevi
Vaktmastarbostaden - Skansen Kronan
Valhalla Idrottsplats
Valhallabadet/Valhalla Sport
Vattentornet

Wernerska Villan

Vidkarrs Gard

Villa Belparc

Avagen 17

Angés Gard

Ostra Skarvallsgatan 1

Blomstergatan 11
Laroverksgatan 5
Laroverksgatan 15
Vastra Hamngatan 25
Postgatan 4
Postgatan 10-14
Postgatan 16
Pavelundsgatan 24
Orngatan 6

Avagen 15

Nya Allén 11

Gustaf Adolfs Torg 1
Vasagatan 39

Lilla Grusasvagen 2
Norra Hamngatan 14
Nordhemsgatan 28
Sankt Eriksgatan 4
Valhallagatan 1
Seminariegatan 1F
Karl Johansgatan 1-3
Adolf Edelsvards gata 5
Stigbergsliden 10

Karl Johansgatan 1
Skeppsbron 4

Skars Allé 11A-B
Skandla Sérgardsvag 2
Slakthuset
Landskapsstugevagen 11
Sockerbruket 1-34, 40-44
Skansen Kronan
Gotaplatsen 3
Gotaplatsen 4
Levgrensvagen 7
Kungstorget 15-18
Kungsparken 1
Packhusplatsen 7
Talattagatan 1A
Talattagatan 16-22
Trattebacksliden 31
Billdals Allé 40
Ullevigatan 21
Leijonsparres Vag 10A-B
Valhallagatan
Valhallagatan 3
August Kobbs Stig 11
Parkgatan 25
Helleforsgatan 1A-C
A O Elliots Vag 10
Avagen 17A-K

Angas Gard 1

Ostra Skarvallsgatan 1
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1967

1881

2006

1855
1746-1748
1878-1900
1902
1770-talet
1881

1901

1998
1672, 1936
1916
Okant
1753

1891
1810, 1871
1971
1860-talet
1933

1775

1831

1933

1914
1700-talet
1800-talet
1905
1750-talet
1810-1901
1700-talet
1967

1934
1700-talet
1888
1856-59
1867

1915

1868
Oként
1910

1958

1904

1965
1956, 1967
1898

1886
1800-talet
1936

1896
1750-talet
1925

3311
4799
10065
16 055
357
6739
1231
65
2381
2045
2420
7283
8001
300
3579
2830
2365
28 475
900
3992
1040
832
20
2664
100
634
19732
125
17707
40
12026
15100
857
2278
6 350
8167
461
791
35

80
9000
66
1000
29863
0
1366
660
1400
14783
395
500

3311
4799
10 065
16 055
357
6739
1231
65
2381
2045
2420
7283
8001
300
3579
2830
2365
28 475
900
3992
1040
832
20
2664
264
634
19847
125
17707
40
12026
15100
857
2278
6 350
8167
572
791
35

80
9000
121
1000
29863
0
1461
660
1400
14783
395
500

Totalt Higab

HIGABS ARSREDOVISNING 2019

157

653 976

657 647

* | totalsumman ingar dven bostadsyta.
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Postadress: Box 5104, 402 23 Goteborg.
Besdksadress: Avagen 17 F

Véaxel: 031-368 53 00. E-post: info@higab.se
higab.se

Higab ar en del av Géteborgs Stad
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