Higab AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Fredrik Setterberg, Ekonomichef
Styrelsen 2021-12-15 Telefon:031-368 53 05
Beslutspunkt 11 E-post: fredrik.setterberg@higab.se

Verksamhetsplan 2022

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. att godkédnna forslaget till verksamhetsplan 2022 for Higab AB.

Sammanfattning

Under foregaende ar beslutade styrelsen om Higabs mal f6r 2023 och varje ar uppdateras
malbilden med aktuella nyckelaktiviteter. I verksamhetsplanen for 2022 har bolaget tagit
fram nya nyckelaktiviteter som sékerstéller att vi gar i rétt riktning och 1 rétt takt for att nd
bolagets mal for 2023, men dven uppfyller KF:s mal och uppdrag i 2022 ars budget.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bedomning ur ekologisk dimension

Beddmning ur social dimension

Samverkan

Bilagor
1. Verksamhetsplan 2022 for Higab AB

Expediering

Goteborgs Stad, Higab AB, beslutsunderlag 11 1(1)
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1. Higab

Bolaget bildades 1966. Det forsta projektet var att uppfora fastigheten Hantverkshuset
Stampen vid Svingeln, som skulle erbjuda ersattningslokaler till de féretag som behovde
flytta i samband med att kopcentrumet Nordstan uppférdes. Idag uppgar bestandet till ca
150 fastigheter om cirka 617 000 m2. 31 av byggnaderna ar byggnadsminnen. Higab hanterar
ca 1 100 hyreskontrakt och dr narmare 100 anstallda.

1.1. Uppdraget

Higab AB ags av Goteborgs Stadshus AB som ar en del av Goteborgs Stad. Higab finansieras
helt av hyresintakter. Utifran verksamhetens dgardirektiv, som styrs fran
kommunfullmaktige, har Higab formulerat affarsidé och vision.

Affarsidé:
Att langsiktigt dga, varda och utveckla unika fastigheter for offentliga verksamheter och
mindre foretag i Goteborg.

Vision:
Tillsammans vardar och utvecklar vi byggnader
— for ett levande Goteborg.

1.2.  Verksamheten

Bolaget har arbetat med att systematiskt kartlagga verksamhetens processer utifran
huvudprocesser, delprocesser och stod. | huvudprocesserna hyr foretaget ut lokaler, vardar
kundrelationer, driftar och underhaller fastigheterna samt arbetar med om- och
nybyggnation. Allt i linje med bolagets affarsidé och vision.

AGA, UTVECKLA OCH VARDA FASTIGHETER Kundens perspektiv

Behdva

Faststalla mal och . X
strategisk inriktning Hyra ut lokaler och varda kundrelationer it
Itta

Leda och utveckla

[ Hyra ut lokaler ] [ Varda kundrelationer och skapa affarsvarde ] Flytta in
Planera, motivera
och férankra Betala
Drift och underhall av fastigheter
Felavhjilpa
Skapa férutsittningar [ Drift ] [ Lépande underhall ] [ Planerat underhall ] Behov av
lokalanpassning

B t och b Behov av
Styra, félja upp YEga nytt och bygga om storre/mindre lokal

och aterkoppla [

Nybyggnation ] [ Lokalanpassning ] Flytta ut

Ge effektivt stod

Inkép och IT och
Ekonomi HR Hallbarhet Upphandling Intern service dokument- Kommunikation
hantering
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1.3. Organisation

Bolaget ar under stiandig organisatorisk utveckling, vilket dels speglar en bransch med fokus
pa hallbarhet och digitalisering, dels en politik som gett bolaget utékat uppdrag.
Organisationen har ocksa i sig haft behov av att utvecklas. Under 2019 lyftes mellancheferna
till ledningsgruppen och avdelningarna Marknad, Drift och Hallbarhet och Digitalisering
skapades. Under 2021 har avdelningen for Hallbarhet och Digitalisering delats upp till
avdelningarna Kund och Intern service och VD-stab. Oversyn av bolagets organisation goérs
kontinuerlig for att sakerstalla ratt utveckling och &ndamalsenliga processer.

Strategi och Ekonomi och
Kommunikation Inkép

Kund och
Intern service

Invest?ri_ngsprojekt och Underhill O(fh Drift Fastighetsservice Fastighetsforvaltning Marknad
Tidiga skeden Lokalanpassning

1.4. Strategier

Bolaget har tagit fram tva viktiga strategier for att sdkerstalla ett genomtankt och
strukturerat arbete framdver: strategi for hallbarhet? och strategi for digitalisering?.

1.4.1. Higabs strategi for digitalisering

Strategin syftar till att satta riktning for bolagets digitala omstallning, da

det &r viktigt att forstd mojligheterna den digitala omvandlingen erbjuder | Vitdnker nytt med ny
for att utveckla verksamhetens processer och diarmed affiren. Higab, som | teknik i vart dagliga jobb
ar en del av fastighetsbranschen, star infor stora utmaningar samtidigt

som de tekniska mojligheterna okar i allt hogre takt. Genom att anvdanda ny teknik i det

dagliga arbetet bidrar Higab till ett mer hallbart och effektivare samhalle genom exempelvis

minskad energianvandning, digitala 13s, sensorer for matning, tredimensionella ritningar och

battre kontroll av data som majliggor snabba, hanterbara, skalbara och sékra

informationsfloden.

1 Beslutad i Féretagsledningen 2021-01-18
2 Beslutad i Féretagsledningen 2021-06-14
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Digitaliseringsarbetet under perioden 2021-2023 fokuserar pa tre delar:

- Verksamhetsoptimering med Office365, centralisering av drendehantering, digitalisering av
lampliga processer och mojligheter for att kunna erbjuda Mina sidor.

- Infrastruktur sa som tekniska nat, fiber till kunder, driftsystem och passagesystem.

- Verksamhetsinnovation med digitalisering av fastigheter for driftoptimering och framtida
erbjudanden till kund.

For att erhalla battre forutsattningar for fastighetsutveckling, -forvaltning och -drift ska
foljande fastighetsutvecklingsprojekt omfattas av digitaliseringsstrategin

¢ Nybyggnation — ska ske med 3D-modellering (BIM)

e Ombyggnation — med en budget pa 10 mnkr eller mer

* Befintliga byggnader — avgors fran fall till fall

1.4.2. Higabs strategi for hallbarhet

Bygg- och fastighetsbranschen star for ca 40 procent av Sveriges totala utslapp av
vaxthusgaser. Det gor att miljofragorna har blivit en naturlig del av arbetet. Higab ar
dessutom ett kommunalt bolag som ska driva verksamheten med géteborgarnas framtid i
sikte.

eKunskapshojande aktivitet ]

eGenomfdorande av projekt och forandringar ]

eRutiner har fordndrats och foljs ]

Att erbjuda lokaler och arenor dar manniskor méts och inkluderas i ett socialt sammanhang
ar redan en stor del av bolagets verksamhet. Det finns dock utrymme foér Higab att ta en
tydligare position som en sjalvklar aktor inom social hallbarhet genom att hitta nya satt att
inkludera manniskor. | strategin finns féljande plan for forflyttningen framat:

Forflyttningen genomfors inom 10 fokusomrade som identifierats med utgangspunkt i bolagets mal

for 2023 om att agera for hallbarhet i allt vi gér, men dven Goteborgs Stads program for jamlik stad,
miljo- och klimat och naringsliv.
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Fokusomraden

1. Mojlighet till delaktighet
Jamlikt basutbud
Medvetet beteende
Inverkan pa energianvandning
Ansvarsfull konsumtion
Klimatpaverkan genom konsumtion
Skapa inkludering
Cirkulara floden
Attraktivt Goteborg
Erbjuda etablering
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1.5. Bolagets styrning

Higab dgs av Goteborgs Stad, genom Goteborgs Stadshus AB (Stadshus), och finansieras av bolagets
egna hyresintakter. En del av bolagets resultat Iamnas arligen till moderbolaget for anvdandning av
systerbolag.

Inom Stadshuskoncernen ar Higab aven moderbolag for lokalkoncernen med dotterbolagen
Goteborgs Stads Parkerings AB, Alvstranden Utveckling AB, Hotell Heden AB och Myntholmen AB

Forutom Goteborgs Stads 6vergripande policyer och riktlinjer styrs verksamheten av
kommunfullméaktiges dgardirektiv samt stadens respektive bolagets budget med aktuella mal och
uppdrag. Verksamheten styrs dven av Goteborgs Stads manga program och planer.

2. Higab som moderbolag

Higab AB ar sedan den 1 januari 2014 moderbolag inom lokalkoncernen. Arbetet med att forma
styrelsens och bolagets roll som koncernledning utvecklas kontinuerligt. Tva av bolagen i koncernen,
Goteborgs Stads Parkering och Alvstranden utveckling, har egna specifika uppdrag och jobbar som
autonoma bolag. Bolagen ar till antalet anstdllda jamlika med Higab.

Higab AB

Goteborgs Stads Alvstranden
Parkering AB Utveckling AB
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2.1.  Agarstyrning som moderbolag

Higabs styrelse ska enligt Gdteborgs Stads generella dgardirektiv? genomféra dgardialoger med
dotterbolagen i koncernen. Under hosten 2021 genomférdes dgardialoger med fokus pa bland annat
agardirektiv, kommunfullmaktiges budget, affarsplan, storre investeringar och vasentliga risker.

Redovisning av dgardialogen beslutas i Higabs styrelse under december. | redovisningen ges
Goteborgs Stads Parkering i uppdrag att presentera en uppdaterad lagesbild géllande utbyggnad av
antalet laddplatser till Higab och Géteborgs Stadshus AB inom kvartal 1 2022. Utover detta ges bade
Goteborgs Stads Parkering och Alvstranden Utveckling i uppdrag att dven i &r géra en analys av de
egna verksamheternas finansiella situation och formaga att uthalligt ge en marknadsmassig
I6nsamhet, vilket dven inkluderar en bedémning av eventuella langsiktiga effekter av covid-19-
pandemin. Analysen ska behandlas av respektive bolagsstyrelse senast februari 2022.

Higab ska identifiera mojligheter till samordning och effektivisering av olika slag, vilket aven framgar i
KF:s budget for 2022.

Higab ska vid behov ta initiativ till férandringar av dotterbolagens uppdrag och organisation, men
inget sadana uppdrag finns for ndrvarande.

Att faststélla finansiella nyckeltal for att kunna bedéma bolagens finansiella situation genomférdes
finns beslutade i bolagens dgardirektiv och foljdes upp i arets dgardialog med paféljande uppdrag att
uppdatera analyserna.

2.2. Goteborgs Stads budget 2022 som moderbolag

| Kommunfullmaktiges (KF) budget har Higabs fatt ett Overgripande ansvar ar att vara stadens
strategiska verktyg inom fastighetsomradet. Higab ska utéver detta utgéra moderbolag for bolagen
som ingar i klustret for lokaler och ska som sadan leda och samordna arbetet inom den egna
koncernen.

Manga samarbeten har etablerats mellan bolagen, sa som att Higab numera projektleder alla
Goteborgs Stads Parkerings byggprojekt och bolagen ser positivt pa eventuella nya samarbeten.

Som inriktning for klustret sager kommunfullmaktige att arbetet med att uppna synergier mellan
bolagen maste fortsatta och att detta staller hoga krav pa att respektive bolag fokuserar pa sitt
grunduppdrag. | det kontinuerliga arbetet ligger framst att hitta synergier, dela erfarenheter och
samordna olika processer inom omradena:

1. Ekonomi

2. HR

3. Hallbarhet

4. Inkop och upphandling
5. Kommunikation

6. Séakerhet

| Goteborgs Stads budget for 2021, uppdrogs Goéteborgs Stadshus AB (Stadshus) att utreda hur
verksamheten i Alvstranden Utveckling kan avvecklas. Utredningen har |dmnats 6ver till
Kommunstyrelsen och den slutliga utredningen ska vara klar under 2022. Eventuella effekter av
kommande beslut i drendet, ar inte beaktade i Higabs verksamhetsplan eller budget for 2022.

3 Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning, KF 2019-09-12, § 31.
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3. Higab som fastighetsbolag

Bolagets versamheter som fastighetsbolag finns samlade i moderbolaget Higab AB. Higab foérvaltar
dven tva dotterbolag, Hotell Heden AB dér hotellfastigheten finns registrerad och Myntholmen AB
som anvands vid forsaljning av fastigehter i bolagsform.

Higab AB

3.1. Agarstyrning som fastighetsbolag
| gdllande &gardirektiv® har Higab som fastighetsférvaltande bolag i uppdrag att:
e vara ett strategiskt verktyg for Goteborgs Stad inom fastighetsomradet.
e aktivt medverka i stadens utveckling och agera proaktivt genom férvarv, nyproduktion,
utveckling, férvaltning eller avyttring av fastigheter.
e vara lyhorda for stadens behov.
e varda kulturhistoriskt vardefulla byggnader.
e sakerstilla fastigheternas langsiktiga varde och brukbarhet och att hyressattningen
overensstammer med denna malsattning.
e hatydliga och transparenta principer for hyressattning.
e ligga i framkant avseende fastighetsutveckling inom saval nyproduktion som ombyggnation
och underhall.
e haenverksamhet praglad av miljomassig, social och ekonomisk hallbarhet.
e Qver tid ha en justerad soliditet om minst 45% och en direktavkastning pa kommersiella
fastigheter om minst 3,5%.

De finansialla kraven pa Higab star i paritet med andra jamforbara verksamheter och f6ljs upp av
Stadshus genom agardialoger och den uppféljning som gors efter dialogerna.

4 Antagen i Higabs styrelse pa extra bolagsstimma 2020-06-15
7 (18)
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3.2. Goteborgs Stads budget 2022 som fastighetsbolag

Kommunfullmaktige (KF) har i budgeten gett alla bolagen inom lokalkoncernen féljande
5 6vergripande verksamhetsmal:

Overgripande mal Overgripande verksamhetsmal

Goteborg ar en attraktiv 1.1 Goteborg har en foérskola och skola som skapar goda och jamlika
storstad dar alla ges chansen | uppvaxtvillkor.

att forma sina liv och ingen 1.2 Goteborg genomfor tidiga sociala insatser som skapar likvardiga
lamnas utanfor. livschanser for alla.

1.3 Goteborg har en vardig dldreomsorg med

trygghet och sjalvbestimmande.
1.4 Goteborg praglas av en god samverkan
mellan stad, akademi, civilsamhalle och

naringsliv.

1.5 Goteborg ar en levande kultur-, idrottoch
evenemangsstad for bade boende och
besdkare.

1.6 Goteborg ar en jamlik stad med gemenskap
och tillit.

Goteborg ar en hallbart
vaxande
storstad med framtidstro.

2.1 Goteborg tar ansvar for kommande
generationers livskvalitet.

2.2 Goteborg ar en stad med hallbar mobilitet
och god framkomlighet.

2.3 Goteborg ar en trygg och valskott stad.

2.4 Goteborg byggs attraktivt, tatt och varierat.

Goteborg ar en storstad med | 3.1 Goteborg har en budget i balans och
stabil ekonomi och hog langsiktigt hallbara finanser.

tillvaxt. 3.2 Géteborgarna far valuta for skatten och
en valfard med hog kvalitet.
3.3 Goteborgs Stad ar en attraktiv arbetsgivare med goda
arbetsvillkor.

3.4 Goteborg har ett attraktivt och innovativt
naringsliv i internationell toppklass.

3.5 Goteborg ar en stad dér alla som kan
jobbar och forsorjer sig sjalva och darmed
bidrar till det gemensamma.

8 (18)
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Utover de 6vergripande malsattningarna, har KF féljande mal for klustret och Higab:
e Klustret for lokaler ska ha en langsiktig och kostnadseffektiv forvaltning av special- och
strategiska fastigheter.
Higab har beaktat KF:s malsattningar for bolaget i det egna arbetet med att ta fram bolagets
verksamhetsnara mal (nyckelaktiviteter) for 2022.

KF har for 2022 dven gett Higab ett antal specifika uppdrag:
e Namnder och styrelser ges i uppdrag att tillgangliggora lokaler till valndmnden for att
sakerstalla vallokaler.
e Namnder och styrelser far i uppdrag att genomféra ett langsiktigt strategiskt
effektiviseringsarbete for att frigbra resurser inom staden.

e Higab AB ska fortsatta sakerstalla att lokaler som hyrs ut inte anvands till kriminell
verksamhet eller andra olampliga andamal.

e Higab AB ges i uppdrag att samordna med andra fastighetsdagare samt polismyndigheten for
att 6ka tryggheten kring otrygga fastigheter och omraden.

e Higab AB ges i uppdrag att i de fall det ar lampligt i trygghetssyfte i kontrakten infora krav pa
kameradvervakning med foretag som hyr bolagets lokaler.

e Business Region Goteborg och Higab ska i samverkan med 6vriga privata och offentliga
aktorer arbeta for att utveckla Gamlestaden som ett entreprendrskvarter for nya och
innovativa foretag.

| november 2021 tilltrddde Valnamndens kansli sina nya kontor i Higabs fastighet pa Postgatan 16.
Bolaget kommer dven forséka vara behjélpliga i fall valndmnden har behov av vallokaler.

Higab har beaktat KF:s tre uppdrag som omfattar trygghet och sakerhet i och runt bolagets
fastigheter inom bolagets verksamhetsnara mal genom att utse en specifik nyckelaktivitet for 2022
(se stycke 3.3.1).

Goteborg Stad star ocksa infor stora investeringsvolymer som gor att lanebordan 6kar for staden.
Utifran detta har Higab fatt tilldelat en maximal lanevolym om 5,2 miljarder. Higabs lanevolym till
extern langivare uppgick till 4,2 miljarder per oktober 2021.

3.3.  Higabs KPIl:er och nyckelaktiviteter 2022

Higab har sedan ar 2000 arbetat med malbilder, dvs en végvisare som pekar at vilket hall bolaget ska
ga och vad som ska prioriteras inom kommande period. For Higab har malbilden varit synonymt med
en modell som beskriver bolagets affars- och verksamhetsplan.

Under 2020 arbetade bolaget fram en ny malbild med mal som stracker sig fran 2021 till och med
2023 dar fokus ligger pa verksamhetens fyra strategiska perspektiv; kunder, medarbetare, fastighet
och ekonomi. Foretagsledningen sag samtidigt ett stort behov av att ta nya tag och satta hog fart i
bolagets hallbarhetsarbete och lade darfor till hallbarhet som det femte strategiska perspektivet. For
varje mal har det tagits fram matbara indikatorer, Key Performance Indicator (KPI) som ger bolaget
mojligheten att folja utvecklingen och fanga upp tidiga signal pa eventuella avvikelser.

Varje mal och KPI for 2023 har brutits ned till arliga KPl:er och nyckelaktiviteter. Aktiviteterna ar
konkreta dtaganden som ska astadkommas under aret och som bolaget ska lagga extra fokus pa att
na. Foretagsledningen lagger stor vikt pa att fa med sig medarbetarna i arbetet och anvander
malbilden som en karta for hur vi ska navigera oss framat.

9 (18)
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3.3.1. Hallbarhet

Att jobba mot ett hallbart samhalle har ett stort fokus inom Goteborgs Stad, men ar ocksa pa vag att
bli en affarskritisk parameter. Det avser saval miljoaspekten som den sociala aspekten. Higab ser ett
stort behov av att trappa upp arbetet och visa bolagets position i fragan.

KPI 2023 KPI 2022

\ i 8r ha lmpl Impl.
HALLBARHET Vi agerar for hallbarhet = T !0 pl |l Pl mpl

i allt vi gér strategi strategi
75% 50%

Mal 2023: Vi agerar for hallbarhet i allt vi gor
KPI 2023: Implementera strategi for hallbarhet till 75 procent

Huvudfokuset ar att implementera bolagets strategi for hallbarhet som forsta aret haft fokus pa att
lyfta bolagets kunskapsniva med “Kunskapsbygget”. Utdver det har Higab haft fokus pa optimering av
fastigheternas energianvandning och att hitta ett arbetssatt for att inkludera innovativa metoder i
vara byggprojekt.

2022 ska bolaget fortsdtta implementera strategin for hallbarhet, nu med fokus pa att genomféra
projekt och forandringar. Higab ska prioritera sociala aspekter genom att hantera trygghet och
sakerhetsfragor och samtidigt fortsatta arbetet inom miljdaspekten med energioptimering. Utfallet
av arbetet med innovativa byggprojekt, som genomfordes 2021, kommer att anvandas i kommande
projekt utanfér malbilden.

KP12022: Implementera strategi for hallbarhet till 50 procent

Nyckelaktivitet 2022 — nr 1:
Verka for ett socialt hallbart samhalle genom koncept som bidrar till trygga och
sakra miljoer

Vi utvecklar trivsamma och tillgéngliga hus, kvarter och omraden dar manniskor mar bra och
kdnner sig trygga. Vi sakerstaller goda uthyrningsrutiner och bidrar till en mer vilkomnande stad.

Som en direkt koppling till KF:s budgetuppdrag 2022, jobbar bolaget med att ta fram ett langsiktigt
koncept for hur bolaget ska jobba med fragor inom trygghet, sakerhet och trivsamhet. Konceptet ska
rikta sig mot de som vistas i och runt vara fastigheter samt bolagets medarbetare. Med inspiration
fran arets genomforda “"Foérandringslabb”, dar Higabs personal engagerades for att ta fram idéer och
initiativ, 0nskar bolaget dven ingd samarbeten som bidrar till stadens forebyggande arbete, genom
att erbjuda arbetsmoijligheter till personer som star langt ifran arbetsmarknaden.

10 (18)
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Nyckelaktivitet 2022 — nr 2:
Sanka den arliga energianvandningen (kWh/m?2) i Higabs fastigheter med 3 procent

Genom att optimera vara fastigheter klimatsmart och gora ratt energiinvesteringar minskar vi var
energianvandning i bade gamla och nya hus.

Aktiviteten har en direkt koppling till kommande energiplan for Géteborgs Stad samt bolagets
strategi for digitalisering och strategi for hallbarhet. Bolagets driftavdelning etablerades 2019 vilket
har gett an mer fokus kring driftoptimering och reduktion av fastigheternas energianvandning.
Arbetet framat kommer att kretsa kring standardisering av utrustning, utbyggnad av det tekniska
natet for digital kommunikation och etablera bibliotek med driftbilder och programkod i en
driftdatabas.

3.3.2. Medarbetare

Medarbetarna ar bolagets viktigaste resurs. Darfor ar det prioriterat att skapa en arbetsmiljé som
framjar engagemang och far medarbetarna att trivas pa jobbet. Att attrahera och bibehalla ratt
personal dr ocksa ekonomisk I6nsamt. Vi tar oss stegvis framat i arbetet med ”"Framtidens
arbetsplats”.

Tillsammans skapar vi en av KPI 2023 KP12022

MEDARBETARE branschens mest inspirerande HME HME
och utvecklande arbetsplatser 83 81

Mal 2023: Tillsammans skapar vi en av branschens mest inspirerande och
utvecklande arbetsplatser

KP12023: Hallbart medarbetarengagement 83

Foretagsledningen tar kontinuerligt temperaturen pa vad medarbetarna tycker, tanker och kdnner
for att pa sa satt fanga upp vad som behover utvecklas framover. Bolagets index for hallbart
medarbetaregagement ligger bland de hogsta inom Goteborgs Stad, men aven néjda medarbetare
kan ha bekymmer som behéver tas omhand.

2022 ska bolaget fortsatta arbetet inom ledningsgruppen med att sdkerstalla ett aktivt ledarskap och

dven arbeta vidare med de mest verksamhetskritiska frdgorna som framkommit i samarbetet med
medarbetarna under 2021.

KP12022: Hallbart medarbetarengagement 81

Nyckelaktivitet 2022 — nr 3:
Tydliggora roller och ansvar i vara huvudprocesser

Vi klargér vem som gor vad inom och mellan avdelningarna fastighetsforvaltning, fastighetsservice,

drift, underhall och lokalanpassning. Insatser genomférs for att na 6kad samverkan, en béttre
arbetsmiljo och for att bibehalla personal.
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Bolaget har nya avdelningar, nya chefer och nya medarbetare och géallande rutiner och
gransdragningar behover férankras hos alla parter. Aktiviteten har en koppling till stadens mal om att
attrahera och behdlla medarbetare® och har i intern dialog, enkéter och temperaturméatningar
kommit fram som ett omrade att ta omhand. Arbetet har redan pabdrjats med aktuella avdelningar
och kommer att fa stort fokus under aret. Det kan dven finnas utmaningar mellan avdelningar som
inte ingar i den specifika aktiviteten, vilket parallellt kan beh6va tas omhand i den ordinarie
verksamheten.

Nyckelaktivitet 2022 — nr 4:
Anpassa kontoret sa att det fungerar for olika moéten, uppgifter och sammanhang

Vart mer flexibla arbetssatt krdver att kontoret fungerar utifran olika behov. Vi skapar
férutsattningar har och nu genom enkla justeringar, exempelvis med méblering, som tar hansyn till
bade individ och team samt 6kar kunskapen inom vara digitala verktyg. Vi varnar aktiviteter som
bygger gemenskap och féretagskultur.

Bolagets resa med att identifiera “Framtidens arbetsplats” har under 2021 haft tva spar; dels att hitta
en kortsiktig 16sning for hur vi ska jobba nar coronapandemins restriktioner upphavs, dels identifiera
bolagets nuvarande foretagskultur inklusive medarbetarnas 6nskan om fragor for bolaget att ta hand
om saval gillande organisatoriskt som kopplat till arbetsmiljo. Under aret anpassar vi oss till det
arbetssatt vi valt att jobba med pa kort sikt, vilket bland annat inkluderar touch-down-platser och
digitala moten.

3.3.3. Fastighet

Att ha ett unikt fastighetsbestand skapar en stolthet i bolaget och utmanar alla anstallda att gora sitt
basta inom drift, underhall och utveckling. Fastigheterna utgor bolagets kalla till inkomst och deras
skick och innehall utgor bolagets ekonomiska varden.

KPI 2023 KPI 2022
Vi utvecklar Uthyrnings Uthyrnings

vara fastigheter grad grad
93% >»2021

Mal 2023: Vi utvecklar vara fastigheter
KP12023: Uthyrningsgrad 93 procent

For att utfora bolagets uppdrag och sakerstalla framtida inkomster behdver bolaget utveckla
fastigheterna till attraktiva produkter. Med en marknad i rorelse och en svagt 6kande vakansgrad,
fokuserar Higab pa att 6ka uthyrningsgraden. Under 2021 har bolaget salt tre stora fullt uthyrda
fastigheter och som en effekt av coronapandemin uppleves en liten troghet i att hyra ut vakanta
lokaler. Bolaget dndrar darfor malsdttningen om uthyrningsgrad fran 95 procent som just nu verkar
mycket svart att n3, till mer realistiska 93 procent.

5 Goéteborgs Stads program for attraktiv arbetsgivare 2019-2023
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2022 ska Higab fortsatta arbetssattet att identifiera en handfull mycket utmanande fastigheter med
lag uthyrningsgrad att fokusera extra pa. Det finns dven lokaler som behdver lyftas till uthyrningsbart
skick.

KPI 2022: Uthyrningsgrad > 2021

Nyckelaktivitet 2022 — nr 5:
Prioritera projekten
e Billdals Gard
¢ Dicksonska Palatset
e Grimmered Industriby
¢ Slakthuset
¢ Wernerska Villan

For att reducera bolagets vakanser ska bolaget alltid prioritera olika projekt. Forslag till nytt
prioriterat projekt beslutas av foretagsledningen utifran att det ska vara ett byggprojekt som ar
utmanande affarsmassigt och kan genomféras med kort leveranstid. Projektet ska dven vara av
allmanintresse.

Coronapandemi har paverkat progressionen i arbetet med bolagets prioriterade projekt, vilket gor
att alla fem fortsatter under 2022. Det finns ett stort intresse i staden for att Higab ska levandegora
de aktuella fastigheterna och det finns en intern optimism kring att hitta nya vdgar och kunna teckna
hyresavtal framover.

Nyckelaktivitet 2022 — nr 6:
Starta lokalanpassning av 10 vakanta lokaler till uthyrningsbart skick

Utover de lokaler som i forsta hand stalls om till uthyrningsbart skick enligt rutin for ”enkla
atgarder” identifieras dven ett antal lokaler dar atgéarder startas under aret tillsammans med en
projektledare. Lokalerna ska ha tecknade kontrakt senast 90 dagar efter slutbesiktning.

Bolagets vakanta lokaler har olika prestanda; nagra kan hyras ut direkt, andra behoéver enkla atgarder
eller uppgraderas till uthyrningsbart skick med ledning av avdelningen for lokalanpassningar. Arbetet
startade under 2021 med att uppgradera totalt 32 lokaler dar flertalet projekt kommer fortga under
2022. Ytterligare 10 projekt ska startas under aret. Det forvantas dven fortsattningsvis att
forvaltningen hyr ut lokalerna inom 90 dager efter slutbesiktningen. Arbetet med att hitta nya
hyresgaster startar dock direkt ndr vakanser uppstar och i vissa fall tecknas avtal redan innan
slutbesiktningen.
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3.3.4. Kund

En n6jd kund &r guld vard! Det innebér att vi ger kunden var uppmarksamhet, talamod och forstaelse
samt erbjuder l6sningar som fungerar for bada parter — dven om det inte ar exakt samma I6sning
som kunden efterfragat fran start.

Véara kunder &r
riktigt ndjda kunder

Mal 2023: Vara kunder ar riktigt néjda kunder
KP12023: Noéjdkundindex 75

For att utfora Higabs uppdrag och sakerstdlla framtida inkomster behover bolaget kunder som vill
stanna. Moderbolaget Stadshus har de senaste aren foljt utvecklingen av bolagets néjdkundindex
(NKI). Higab har bytt matetal till det standardiserade Néjd Kund - Lokal och malet for 2023 sattes
utan att ha ett nulage. Bolaget valjer darfor att &ndra malsattningen fran 80 som anses vara extremt
bra till 75 som ar riktigt bra.

2022 fortsatter Higab arbetet med ronderingar, kundvardsméten och felanmélan med inriktning pa
kvalité och vidareutveckling.

KP12022: Nojd kundindex 70

Nyckelaktivitet 2022 — nr 7:
Vara lyhorda for kundens 6nskemal och formedla ratt forvantningar

Vi genomfér ronderingar med kvalitet och dr inlyssnande nar vi pratar med vara kunder. Vi
hanterar fragor, forvantningar och situationer professionellt. Alla hyresgéster erbjuds
kundvardsméten dar de tréffar en fastighetsforvaltare fran Higab minst en gang per ar (undantaget
bostdder, parkeringar och mindre lager).

Under coronapandemin har Higab sett positiva effekter av att ha 6kad narvaro hos bolagets kunder.
Ronderingar och kundvardsmoten forbattras med tyngdpunkt pa innehall och genomférande.

Nyckelaktivitet 2022 — nr 8:
Utveckla arendehanteringen

Vi kartlagger kundresan och startar arbetet med att effektivisera processen fér inkomna drenden.
Vi hittar framtida tjanster och l6sningar, fraimst byggda pa digitaliseringens majligheter, som ger
bade battre service till kunden och underlattar det interna arbetet.

Arbetet med att mata hur néjda kunderna ar efter en felanmalan har pagatt ett par ar. Med Higabs
nya avdelning fér kund- och intern service ska foretaget kartldgga och effektivisera kundresan for
bada felanmaélningar och andra darenden som kommer in till bolaget.
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3.3.5. Ekonomi

En positiv och stabil ekonomi skapar utrymme for langsiktig planering, men det ar ocksa en process
som alltid behdver utvecklas.

KPI 2023 KPI 2022
Driftnetto Driftnetto
+25 mnkr +15 mnkr
ifm 2020 ifm 2020

Vi dar affarsmassiga

Mal 2023: Vi ar affarsmassiga
KP12023: Driftnetto +25 mnkr jamfort med 2020 (exkl planerat underhall)

For att utfora bolagets uppdrag och félja stadens budgetmal jobbar Higab aktivt med

att dven fortsattningsvis leverera en konstadseffektiv forvaltning av bolagets fastigheter. Bolaget
valjer att folja driftnetto vilket definieras som det 6verskott mellan inkomster och driftkostnader en
fastighet skapar.

2022 ska Higab fortsatta arbeta med att 6ka affarsmassigheten och da
framst pa kostnadssidan. Bolaget vill dessutom skapa utrymme for investeringar som
driver mot en hallbar utveckling, som tidigare har prioriterats bort av ekonomiska skal.

KP12022: Driftnetto +15 mnkr jamfért med 2020

Nyckelaktivitet 2022 — nr 9:
Folja upp driftnetto per fastighet och identifiera tre fastigheter per affarsomrade med
storst utvecklingspotential resultatmassigt

Vara hyror féljer marknadens prissattning for att sdkerstélla vara intakter over tid. Vi sdnker
dessutom vara kostnader per fastighet genom att exempelvis gora ratt underhall med ratt material
for att minska reparationskostnader samt arbeta med effektiv driftoptimering.

Bolaget har under manga ar haft stort fokus pa marknadshyror med genomarbetade rutiner och
uppfoéljning, vilket fortsatter aven framover. Higab jobbar ocksa med att 6ka medvetenheten kring de
kostnader som pafors bolaget. Det handlar delvis om att anvdanda vara upphandlade avtal, men dven
om att se kostnader over tid i relation till fastigheternas intakter.

Nyckelaktivitet 2022 — nr 10:
Introducera hallbarhetsprocenten som ska investeras i initiativ som driver mot en
hallbar utveckling

Hallbarhetsprocenten ar ett medel att nyttja till sdrskilda satsningar inom ekonomisk, ekologisk
eller social hallbarhet. Det kan exempelvis handla om implementering av I6sningar for ldgre CO,-
paverkan i byggprojekt eller initiativ som bidrar till en tryggare stad. Vi beslutar om ramar och
arbetssatt samt startar pilotprojekt.
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Over tid har I&ngsiktigt hallbara alternativ och insatser valts bort med anledningen att den extra
kostnaden inte ryms inom budget eller inte kan férsvaras inom dagens affarsmodell. Som ett resultat
av bolagets genomférda "Forandringslabb”, dar medarbetarna gett forslag pa insatser, ska Higab
inféra en hallbarhetsprocent, att jamféra med enprocentregeln fér konstnérlig utsmyckning® som
redan finns etablerat inom Staden. En del av arbetet blir att hitta ramarna for procentsregeln.
Initiativet kommer ocksa sannolikt kunna anvandas i arbetet med andra nyckelaktiviteter for aret.

3.3.6. Malbild 2023 och Aktiviteter 2022

Higab summerar arets verksamhetsplaner i en arlig malbild som illustrerar vilka
malsattningar bolaget styrs mot och vilka nyckelaktiviteter som ska prioriteras under aret.

Impl

Vi agerar fér hallbarhet strategl

iallt vigdr 75%

Tillsammans skapar vi en av
branschens mest inspirerande
och utvecklande arbetsplatser

Uthyrnings-
grad
93%

Vi utvecklar
vara fastigheter

Véra kunder &r
riktigt néjda kunder

Driftnetto
+25 mnkr
jfm 2020

Vi &r affirsmassiga
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Vi ar stadens stra ul t
vardefulla byggnader.
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6 Goteborgkonst.se, en del av Géteborgs Stads kulturférvaltning

+ Folja upp driftnetto per fastighet och identifiera

* Introducera hallbarhetsprocenten som ska investeras

« Verka for ett socialt hallbart samhalle genom

koncept som bidrar till trygga och sakra miljoer

« Sanka den arliga energianvandningen (kWh/m2)

i Higabs fastigheter med 3 procent

+ Tydliggdra roller och ansvar i vara huvudprocesser
+ Anpassa kontoret sa att det passa olika méten,

uppgifter och sammanhang

+ Prioritera projekten Billdals Gard, Dicksonska

Palatset, Grimmered Industriby, Slakthuset och
Wernerska Villan

+ Starta lokalanpassning av tio vakanta lokaler till

uthyrningsbart skick

« Vara lyhtrda fér kundens dnskemal och

formedla ratt férvantningar

« Utveckla drendehanteringen

tre fastigheter per affarsomrade med storst
utvecklingspotential resultatmassigt

I Initiativ som driver mot en hallbar utveckling

VI arbetar tillsammans « Vi tanker nytt
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4. Risker forknippade med
maluppfyllelse

De storsta riskerna kopplade till verksamheten ligger framférallt inom perspektivet kund dar behov
av service och lokalanpassning ska uppfyllas pa ett affarsmassigt satt, medarbetare dar vi 6nskar vara
ett attraktivt bolag med starkt varumarke samt inom ekonomi. Inom kundperspektivet handlar det
om att fa mer ndjda kunder, inom medarbetare att behalla och vid behov kunna rekrytera personal
med ratt kompetens. Ekonomiperspektivet handlar fraimst om att skapa forutsattningar for langsiktig
ekonomisk stabilitet.

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for ett antal olika finansiella risker, inklusive effekter av
forandringar i priser och rantesatser pa rante- och kapitalmarknad som har baring pa den
ekonomiska maluppfyllelsen. Inom Goéteborgs Stad har kommunfullmaktige beslutat om en finansiell
samordning dar staden tar ansvar for all upplaning och ranteriskhantering. Detta gor att det enda
satt bolaget kan paverka i form av rantekostnader ar genom forandring av lanevolymen. Higab har
och far uppdrag inom projektverksamheten, inklusive nybyggnation som ar kapitalintensiv, vilket gor
att bolaget behover uttka sin lanevolym vid storre tillkommande projekt. Vidare har bolaget en
storre lanevolym avseende de bolagsférvarv som genomfordes i samband med férdandringen av
bolagsstrukturen i Goteborgs Stad 2013/2014.

Bolaget verkar inom bygg- och fastighetsbranschen som fran tid till annan kan uppleva en éverhettad
marknad da resurser i form av personal och entreprendrer ar en bristvara. Detta leder till hogre
kostnadsokningar an inflationen i 6vrigt vilket paverkar bolaget negativt. Det finns i dagslaget oro
kring brist pa ravaror, brist pa containers for transport samt brist pa yrkeschaufférer vilket kan
paverka tidsplaner och kostnaderna i bolagets projekt.

Cirka 35 % av bolagets uthyrningsbara yta hyrs ut till kommersiella mindre aktorer och saledes agerar
bolaget till viss del pa en fullt ut konkurrensutsatt marknad. Den pandemi som varit under 2020 och
2021 har fatt stor paverkan pa detta kundsegment och insatser som hyresstéd och anstand med
hyror har paverkat bolagets resultat. Om pandemin fortsatter eller om en ny pandemi dyker upp,
kommer det fa ytterligare konsekvenser pa bolaget. Risk for detta har dock inte beaktats i bolagets
verksamhetsplanering eller budget da den ar svarbedémd. Under kommande ar kommer svangningar
pa den kommersiella marknaden att ske dels pa grund av nyproduktion, dels av férandrade
anvandningsmonster i lokalmarknaden utifran effekter fran pandemin att paverka bolaget i form av
forandrade hyresintakter och forandringar i vakansgraden.
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Avslutningsord

Aterigen ser vi med stor tillforsikt fram emot ett spannande &r med férhoppningen att vi ska kunna
Oka kvaliteten pa det vi levererar till saval kunder, dgare som 6vriga intressenter.

Goteborg den 8 december 2021
Higab AB

Per-Henrik Hartmann
vd
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