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Samordning och effektivisering i Lokalkoncernen - Uppdrag géllande
Higab AB och Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB

1. Att foresla en fusion av Higab AB och Forvaltnings AB GoteborgsLokaler.

2. Att 6verlamna adrendet for vidare behandling i Stadshus AB.

3. Higabs uppdrag i Handlingsplanen 2018 fran Stadshus AB forklaras harmed
fullgjorda.

Sammanfattning

Higab har av Stadshus styrelse och tillika Higabs styrelse erhallit ett uppdrag géllande
samordning och effektivisering inom lokalkoncernen dar ett férsta steg var att géra en
utredning av samordningsvinster mellan Higab och GéteborgsLokaler. En nuldgesbild
togs fram for respektive bolag av externa konsulter. Nuldgesbilden visar att bolagen har
liknande affarsmodeller baserat pa utveckling och forvaltning av fastigheter likasa ar
kundsegmentet detsamma. Med stéd av konsultrapporten hélls tre workshopar under
hosten med foretradare fran Stadshus, Higab och GoteborgsLokaler. Fem scenarier togs
fram med varierande grad av samordning. Darefter analyserades ett antal omraden for
varje scenario for att se vilken paverkan det kunde téankas fa om det genomférdes.

Analysen visar att en fusion mellan bolagen ar det som ger bast effekt for en 6kad
leveransférmaga, ett effektivare resursutnyttjande samt tydligare och snabbare
beslutsvagar. Ett starkare och storre bolag 6kar chansen att bli en attraktivare
arbetsgivare inom fastighetsomradet. Stodfunktionerna ar idag sma och sarbara da det
for vissa tjanster endast finns en person anstalld for respektive omrade inom varje
bolag. En fusion ger mojlighet till specialisering och darmed en djupare kompetens. Aven
inom karnfunktionerna ger ett stérre bolag en battre mojlighet att nyttja varandras
kompetenser inom forvaltning, projektledning och teknik.

Ett storre och kompetensmassigt bredare och djupare bolag 6kar majligheten att
tillgodose stadens behov av att utveckla och forvalta lokaler utifran de krav den
omfattande pagaende och planerade stadsutvecklingen kraver inom Goteborg.

Ekonomiska konsekvenser

Intervjuer och workshops visar sammantaget att en fusion har storst fordelar nar det
galler effektivitet och hantering av risker. Det 6kar maojligheterna till 6kad
leveransférmaga. Bedomningen &r att ett lokalbolag ger ekonomiska samordningsvinster
inom féljande omraden:

e Minskat beroende av tillfalligt inhyrd personal vid arbetstoppar da en stérre bas
ger 6kade mojligheter till férdelning och samordning.
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e Minskade konsultkostnader genom att bolaget far en djupare och bredare
kompetens inom bade stod- och kdrnomraden

e Genom att det blir ett bolag/juridisk person ges stérre mojlighet till
gemensamma IT-stdd med minskade kostnader for licenser, installationer,
uppgraderingar och support som foljd.

e Minskade kostnader for ledningsfunktioner

e Minskad kostnad foér kontorsytor.

e Gemensamma upphandlingar spar tid och ger chans till battre och billigare avtal.

Barnperspektivet
Arendet beddms inte ha nagra konsekvenser gillande barnperspektivet.

Jamstalldhetsperspektivet
Arendet beddms inte ha ndgra konsekvenser gillande jamstilldhetsperspektivet

Mangfaldsperspektivet

Arendet beddms inte ha ndgra konsekvenser gillande mangfaldsperspektivet.

Miljoperspektivet

Arendet beddms inte ha n&gra konsekvenser gillande mangfaldsperspektivet.

Omvarldsperspektivet

Ett storre och kompetensmassigt bredare och djupare bolag 6kar chansen till 6kad
leveransformaga utifran de krav den omfattande pagaende och planerade
stadsutvecklingen kraver inom Goteborg.

Expediering
Stadshus AB
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Bakgrund

Higab har av Stadshus styrelse erhallit en handlingsplan utifran dgardialogen 2018 med
uppdrag gillande samordning och effektivisering inom lokalkoncernen. Aven Higabs
styrelse har givit vd i uppdrag dar syftet ocksa ar en béattre samordning och effektivitet
for lokalkoncernen. | ett forsta steg 6nskade Higabs styrelse en 6vergripande bild vad
galler Higab som moderbolag och dotterbolaget GoteborgsLokaler.

Arendet

En utredning genomfordes under sommaren och tidig host av externa konsulter dar
intervjuer genomforts med tjansteman pa Stadshus, Higab, GéteborgsLokaler och
Framtidenkoncernen samt intervjuer med politiker pa Higab och GéteborgsLokaler.
Darefter har moten och workshops genomférts mellan foretradare pa Higab och
GoteborgsLokaler.
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Syftet med utredning var att kartlagga mojligheterna till 6kad effektivitet och
samordning mellan bolagen samt om mojliga alternativa organisationsstrukturer,
alternativt att minska antalet bolag. Malet var 6kad leveransformaga, ett effektivare
resursutnyttjande samt tydligare och snabbare beslutsvagar
Inledningsvis gjordes en nuldgesbild fér respektive bolag for att faststélla:
e Nulaget for Higab utifran olika roller; som fastighetsforvaltare och utvecklare, som
GoteborgsLokalers moderbolag samt som bolag inom ramen for Goteborg Stadshus
AB.
e Nuldget for GoteborgsLokaler som fastighetsforvaltare och utvecklare av
kommersiella lokaler.
Nuldget har sedan jamforts med de faststallda férvantningar som finns uttryckta i
politiska styrdokument som t ex dgardirektiv och av KF faststalld budget.
Inom féljande omraden sker idag samordning mellan Higab och GéteborgsLokaler:
e Ekonomisk rapportering och bokféring ur ett koncernperspektiv.
e Formellt i kommunikationsmaterial, i organisation av Stadshus bolagsstruktur.
e Higab nyttjar Framtidens IT som ar en del av GoteborgsLokaler for sin IT-drift och
forvaltning.
e Gemensamma implementationer av IT-stdd inom fastighet, ekonomi och
licenshantering.
e Visst utbyte sker dven inom stodfunktioner som hallbarhet, inkdp, HR och
kommunikation.
Utredning
Med stod av konsultrapporten holls tre workshopar under hosten med foretradare fran
Stadshus, Higab och GoteborgsLokaler. Féljande fem scenarier togs fram:
1A Férdjupad Samverkan
e Separata organisationer och varumarken men mycket ndarmare
samarbete/samverkan mellan bolagen
e Fordjupad samverkan sarskilt inom fastighetsforvaltning, HR och ekonomi
1B Shared Service
e Separata organisationer och varumarken men med gemensam OH (ekonomi, IT,
HR mm)
e Karnverksamheterna kvar i varsitt bolag med varsin vd/ledning
e Shared service (gemensam OH) laggs inom ett av bolagen, ej som 6verbyggnad
med ett nytt moderbolag
e Variant av fusion men behalla egna varumarken
1C Renodling av uppdrag/specialisering
e Separata organisationer och varumarken
e Oversyn av respektive bolags hela verksamhet utifrdn dgardirektiven — vissa
verksamheter flyttas 6ver mellan bolagen i syfte att renodla och
specialisera/professionalisera ytterligare. Forstarka det som fungerar bra.
exempelvis flytt av projektledning fran GoteborgsLokaler till Higab, smahandel
fran Higab till GoteborgsLokaler t ex industribyar.
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e (Okad samverkan inom stédfunktioner

1D Fusion
e Totalsammanslagning av Higab och GoteborgsLokaler till ett bolag med ett
varumarke

1E Tillbaka till Framtidenkoncernen
e GoteborgsLokalers hela verksamhet flyttas tillbaka till Framtidenkoncernen

Dérefter analyserades ett antal omraden for varje scenario for att se vilken paverkan det
kunde tankas fa om det genomférdes. De omraden som analyserades var: dgare,
styrelse, kdrnverksamhet, stodfunktioner, personal, ekonomi, varumarke, kund,
leverantor samt legal/juridisk paverkan.

Utredningen visar féljande

Higab och GoteborgsLokaler har liknande affarsmodeller baserat pa utveckling och
forvaltning av fastigheter. Kunderna ar i huvudsak kommunala, offentliga, t ex VGR eller
privata bolag. Utredningen visar att en fusion har klart storst férdelar nar det géller
effektivitet och hantering av risker. Det ger 6kade mojligheter till leveransformaga samt
tydligare och snabbare beslutsvagar. Idag finns parallella funktioner inom nastan alla
stodfunktioner dar vissa omraden dr mycket sarbara da kunskapen i manga fall endast
finns hos en person inom varje bolag. Dessa personer maste ha kunskap om alla delar
inom sitt omrade och har darfér sma mojligheter att férdjupa sig. Specialisttjanster
maste darfor képas in. En fusion ger majlighet till specialisering och pa sa satt erhalls en
djupare kompetens inom bolaget. Aven inom kirnverksamheten kan ett bolag bli
betydligt vassare genom att kompetensen blir bredare och djupare inom projektledning,
forvaltning och teknisk kompetens. Fastighets- och byggbranschen har ett stort tryck
vilket visar sig i en relativt hog personalomséattning och stundtals svarigheter vid
nyrekrytering. Ett starkare och storre bolag blir en attraktivare arbetsgivare inom
fastighetsomradet. Vi bedomer darfor att ett nytt kombinerat lokalbolag har battre
forutsattningar att tillgodose stadens behov av att utveckla och forvalta lokaler.

Budget 2019 GoteborgsLokaler Higab GoteborgsLokaler
och Higab

Antal anstéllda 65 varav 3 visstid 85 150
nov-18

Fastigheter egen 170 000 644 000 814 000
forvaltning kvm
Arsredovisning 2017

Fastigheter 2017 extern 265 000 - 265 000
forvaltning kvm
Arsredovisning 2017

Intdkter — budget 2019 227 mnkr 767 mnkr 994 mnkr

Kostnader — budget 2019 170 mnkr * 401 mnkr * 776 mnkr

* fastighetskostnader, 6vriga forvaltningskostnader, personalkostnader
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Ekonomiska samordningsvinster

Det ar vanskligt att utfasta ekonomiska vinster i kronor da forutsattningarna och
innehallet i verksamheten fordandras kontinuerligt. Har foljer dock ett antal omraden
som tydligt pekar pa att ett gemensamt lokalbolag i staden ger minskade kostnader.

Omraden dar en fusion ger minskade kostnader:

e Minskade kostnader for tillfalligt inhyrd personal vid arbetstoppar da en storre bas
ger 6kade mojligheter till fordelning och samordning

¢ Minskade konsultkostnader genom att bolaget far en djupare och bredare
kompetens inom bade stdd- och karnomraden.

e Genom att det blir ett bolag/juridisk person ges storre mojlighet till gemensamma IT-
stod med minskade kostnader for licenser, installationer, uppgraderingar och support
som foljd.

e Minskade kostnader for ledningsfunktioner.

e Minskad kostnad for kontorsytor.

e Gemensamma upphandlingar spar tid och ger chans till battre och billigare avtal.

Moaijligheter en fusion skulle medféra har bedomts vara:

e Higab och GoteborgsLokaler har liknande affarsmodeller baserat pa utveckling och
forvaltning av fastigheter. Kunderna ar i huvudsak kommunala, offentliga, t ex VGR
eller privata bolag.

e Det finns redan upparbetade synergi och samarbetsrelationer inom ekonomi och IT.

e Bolagen har delvis olika kultur med olika styrkor. Genom att ta tillvara pa och
utveckla respektive bolags styrkor tillvaratas det basta.

e  Ett starkare och storre bolag blir en attraktivare arbetsgivare inom
fastighetsomradet.

Risker en fusion skulle medfora har bedomts vara:

e Risk att effektiviteten minskar genom att beslut om vagval for samordning drar ut pa
tiden vilket far till f6ljd att personal inte fokuserar pa verksamheten.

e Risk att tappa den unika och vardefulla kultur som finns hos respektive bolag.

e Ett storre bolag kan skapa fler nivaer och darmed en storre distans mellan ledning
och verksamhet.

Higabs bedomning/stallningstagande

Utifran moten och workshops har nedanstaende forslag tagits fram. Det rader en
samsyn mellan Higab och GoéteborgsLokalers vd och vice vd om att detta ar den riktning
som bor valjas for att uppna storsta mojliga resursutnyttjande och for att tillgodose
stadens behov av lokaler.
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Forslag
- Att fusionera GoteborgsLokaler och Higab for att skapa ett nytt starkt lokalbolag
som kan tillgodose stadens behov av att utveckla och férvalta lokaler.

Beddmning av arendets principiella beskaffenhet
(KL 3:10)

Arendet beddms vara av principiell beskaffenhet d3 férslaget, om det antas innebar en
fusion och darmed utgoér en organisatorisk forandring som fullmaktige ska besluta om.
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