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Mari Kilén, vik. chef Strategisk verksamhetsstyrning, § 9-10

Protokollférare
Birgitta Palmgren, styrelsesekreterare

§ 1 Métets 6ppnande

Oppnades métet av ordfsranden.

§ 2 Faststéllande av dagordning
Faststilldes dérefter utséind foredragningslista, Bilaga A till detta protokoll.

§ 3 Utseende av justerare

Utsdgs Magnus Nylander att jaimte ordfranden justera protokollet.
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§ 4 Fraga om jav
Beslut

e Styrelsen beslutade att jév inte foreligger for nagon betriffande
foredragningslistans punkter.

§ 5 Féregaende protokoll

Genomgicks och beslutades protokoll fran

o styrelseméte i Alvstranden Utveckling AB 2016-06-03

§ 6 — 7 Bokslut per 2016-05-31 respektive 2016-08-31

Genomgick Chef Ekonomi beslutsirendet rérande bokslut for perioden januari—
maj respektive januari-augusti 2016 for Alvstranden—koncernen enligt underlag
presenterat i Bilaga 1 till Styrelsehandling 6 respektive Bilaga 1 och Bilaga 2
till Styrelsehandling 7

Chef Ekonomi korrigerade en skrivning i Bilaga 2 till Styrelsehandling 7 dér det
i andra stycket under rubriken Finansnetto ritteligen ska sta: 48,0 % av den
totala skulden har en rintebindningstid som 4r kortare &n ett ar ...”
Alvstrandens finansiella anvisningar medger upp till 30 %.

I anslutning till ovanstdende hidnvisade Chef Ekonomi till ett mejl fran
koncernbanken som séger: “Méttet *Del av rintebindning under ett ar’ har kat
avsevirt. Detta beror pé att ett fast 1an pd 700 mkr kommer att forfalla inom ett
ar (2017-08-14). Okningen #r inget som Alvstranden kunnat paverka utan #r en
effekt av den finansiella samordning som sker i staden. Vid forfallet
ombhiindertar stadens finansavdelning rintesikringen.”

Beslut

o Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen avseende
perioden januari-maj 2016

e Styrelsen godkiinner bokslut for Alvstranden-koncernen avseende
perioden januari—augusti 2016

e Styrelsen forklarar sig ha tagit emot vd:s rapport om prognos avseende
helaret 2016

e Styrelsen ger vd fullmakt att avge delarsrapporten for perioden januari—
augusti 2016.
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§ 8 Uppféljningsrapport 2

Redogjorde vd for Uppfoljningsrapport 2 enligt underlag presenterat i Bilaga 1
till Styrelsehandling 8.

Beslut

e Styrelsen godkénner Uppfoljningsrapport 2 avseende Alvstranden
Utveckling AB

Antecknades att Mari Kilén anlénde till métet efter denna punkt.

§ 9 Mal- och inriktningsdokument 2017

Genomgick vikarierande chef Strategisk Verksamhetsstyrning for Mal- och
Inriktningsdokument 2017 enligt underlag presenterat i Styrelsehandling 9
inklusive Bilaga 1.

Beslut

e Styrelsen godkinner och 6verlimnar till Alvstranden Utveckling de mal
utifrdn kommunfullméiktiges "Budget — Mal och inriktning 2017” som
redovisas i Styrelsehandling 9 inklusive Bilaga 1.

e Malen ska utgdra Inriktningsdokument 2017 for Alvstranden
Utveckling.

§ 10 Verksamhetsplan och Styrkort 2017

Genomgick vikarierande chef Strategisk Verksamhetsstyrning for
Verksamhetsplan och Styrkort 2017 enligt underlag presenterat i
Styrelsehandling 10 inklusive Bilaga B till detta protokoll.

Beslut
e Styrelsen godkinner Verksamhetsplan och Styrkort 2017.

Antecknades att Mari Kilén lamnade métet efter denna punkt.

§ 11 Besluts-, uppdrags- och informationslogg

Genomgick vd for drendet rérande Besluts-, uppdrags- och informationslogg for
perioden september 2015 — augusti 2016 enligt underlag redovisat i Bilaga 1 till
Styrelsehandling 13.
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Beslut

Styrelsen godkénner besluts-, uppdrags- och informationslogg for perioden
september 2015 — augusti 2016.

§ 12 Uppfdljning dgardialog

Vd och ordférande redovisar den Handlingsplan for Alvstranden Utveckling AB
som tagits fram for beslut av Higab utifran dgardialogen 22 april 2016, Bilaga C
till detta protokoll.

Uppdrag

Vd och ordf6rande deltar i Higabs styrelseméte 31 oktober 2016 for att
informera om Handlingsplanens punkt 1, Aterkoppling Vision Alvstaden.

§ 13 Vd:s rapport

Rapporterade vd om koncernens och bolagens verksamhet, varvid hon hinforde
sig till Styrelsehandling 17 inklusive Bilaga 1-8.

Foljande antecknades:

® Vd gav sin syn pa hur stadsutvecklingsfrdgorna hanteras i staden. En
Overgripande organisation saknas, dér en sammanvigning av
visionsarbetet gérs ur ekonomiskt perspektiv och dir tidplaner,
malkonflikter och rangordning definieras. Vd noterade ocksa att frigan
punktmarkeras av stadsdirektsren.

e Vd informerade om det forslag till nytt dgardirektiv for Higab som lagts
fram fo6r beslut i kommunstyrelsen, Bilaga D till detta protokoll.
Beroende pé vissa formuleringar i dgardirektivet ser vd eventuella
svérigheter for Alvstrandens méjligheter att utfora sitt uppdrag.

Styrelsen forklarade sig direfter ndjda med informationen.

§ 14 Ovriga fragor

Styrelsen gav en eloge till bolaget for att de infor varje styrelsesammantride
forser styrelsen med ett fylligt och vildisponerat besluts- och informations-
underlag.

Ordforande tackade avgaende styrelsesekreterare for att under minga ar
levererat ett fortjanstfullt arbete.

Ordftrande forklarade direfter métet, som pagatt klockan 13.00-17.00 med
kortare paus 15.00-15.15, avslutat,
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Niista styrelsesammantréde dger rum fredagen den 28 oktober 2016 klockan
13.00 i bolagets lokaler, Lindholmsallén 10.

Vid protokollet

Justeras

atyas Jonsson Magpu¥Nylander
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Principer

Vid framtagningen av Verksamhetsplan och Styrkort fr 2017 har vi tagit hinsyn till

foljande principer:

o Sikra en helhetssyn i styrningen.

o Sikra balansen mellan kvalitets- & utvecklingsténk.

e  Sitta upp tydliga delmal att fira runt.

Infor varje ars Verksamhetsplan utvérderar ledningen och styrelsen koncernen genom att

gora en SWOT-analys. En sammanstéllning av 2016 ars SWOT finns i Bilaga 1.

Prioriterade mal utifran ”Mal- och Inriktnings-
dokument for Géteborgs Stads budget 2017”

Fran Kommunfullméktiges budget har vi arbetat in f6ljande mél och uppdrag ivar
Verksamhetsplan for 2017. OP refererar till ”Onskad Position” kapitel 8.

Prioriterade mal

Mal (KF2) Ménskliga rittigheter AU:s arbete med malet/uppdraget (o]
Mal: De ménskliga réattigheterna ska Vi ska i samverkan med néringsliv och stadens 4
genomsyra alla stadens verksamheter. | férvaltningar utveckla arbetssétt for att méjlig-

gora alla gruppers lika rétt till den centrala
Férklaring: Arbetet ska fokusera saval pa | Staden utifrdn koén, konsidentitet, sexuell
staden som arbetsplats som p& métet laggning, barn-, ungdoms- och aldreperspektiv,
med invanarna. Staden ska strava efter religion, etnisk bakgrund, funktionsvariation och
att alla som vistas i staden ska f4 sina socioekonomisk bakgrund.
ménskliga rattigheter tillgodosedda.
Uppdrag: Likabehandlingsplaner ska tas Medarbetare:
fram utifrdn samtliga diskriminerings- Mal 1: Oka andelen utrikesfodda. 17
grunder. Arbetet ska gélla ur bade Nollméatning 2017.
invanar- och medarbetarperspektiv.
Mal 2: ingen medarbetare ska uppleva sig utsatt
for trakasserier, krankningar eller hot utifran de
sex diskrimineringsgrunderna. Utfall pa fragan i
NMI-métning = 0.
Invanare: 8
Utkast till strategi for jamlikhetsintegrering av
stadsutvecklingsprocessen ska beslutas dar
lardomar fran det normkritiska arbetet med
Platsbyggnad i Jubileumsparken férs vidare till
andra projekt och delomraden.
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Mal (KF4) Demokrati

AU:s arbete med malet/uppdraget opP

Mal: Géteborgarnas méjligheter till
delaktighet och inflytande ska 6ka.

| samtliga stadsutvecklingsprocesser verkar vi 11
for att ge rést och inflytande till grupper som
vanligtvis inte hérs i stadsutvecklings-

Forklaring: Stadens arbete ska inriktas pa | Sammanhang.
att méjliggéra deltagande och inflytande

for grupper som vanligtvis inte ar aktiva i

beslutsprocesser.

Mal (KF6) Funktionsnedsittning AU:s arbete med malet/uppdraget opP
Mal: Livsvillkoren f6r personer med | planeringen av stadsmiljon arbetar vi for 1
fysisk, psykisk eller intellektuell tillgénglighet fér personer med funktions-
funktionsnedsiittning ska forbittras. variation.

Forklaring: Staden ska sarskilt arbeta for

okad tillganglighet och stérre mojlighet till

arbete eller annan meningsfull syssel-

sattning.

Uppdrag: Méalet att bygga ikapp behovet Vid markanvisningar stéaller vi krav pa bostader 1
av boenden med sarskilt stéd ska med sérskild service s3 att vi bidrar till att
sadkerstallas. tillgodose stadens behov.
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Mal (KF9) Miljé och klimat

AU:s arbete med malet/uppdraget op

Mal: Goteborg ska minska sin miljo-
och klimatpaverkan for att bli en
hallbar stad med globalt och lokalt
rattvisa utslapp.

Forklaring: 2020 ska utslappen av
koldioxid-ekvivalenter i Géteborg fran
icke-handlande sektorn ha minskat med
minst 40 procent jamfort med 1990. 2035
ska de konsumtionsbaserade utslappen
av vaxthusgaser vara maximalt 3,5
koldioxidekvivalenter per invanare.

Mal 1: Inkludera krav pa livscykelanalyser (LCA) | 1
pa utvalda byggmaterial i minst en mark-
anvisning.

Mal 2: Pabérja arbetet med en handlingsplan
med syfte att minimera klimatpaverkan.

Mal 3: Utveckla och implementera konceptet
Alvstadsleveransen fér Frihamnen.

Mal 4: Under 2017 sammanfatta vart arbete
med att styra energianvandning i byggprojekt
och identifiera de mest effektiva atgérderna.

Uppdrag: Solceller ska byggas pa
kommunala fastigheters tak.

Inventera mojligheter for att bygga nya solceller. -

Mal (KF10) Stadsutveckling AU:s arbete med malet/uppdraget (o] 4
och bostader
Mal: Bostadsbristen ska byggas bort Vi bedriver och planerar att utéka vara pa- 1

och bostadsbehoven tillgodoses
béttre.

Forklaring: Det 6kande bostadsbyggandet
ska battre styras mot de behov som finns.
Fler sma hyresratter ska byggas och
hyresnivaer anpassas aven for personer
med laga inkomster. Det langsiktiga malet
&r att ha en bostadsmarknad i balans déar
det finns rorlighet och méjlighet att flytta.

gdende arbeten med Socialt blandat boende
och Temporéra boenden for grupper som har
behov av sadant boende.

Leverans av 900 temporéra bostader.

Uppdrag: Fler projekt f6r nybyggda
lagenheter med Iag hyra ska initieras.

Vi har igéng ett projekt — Frihamnen — dar 1
genomforande och utvardering pagar.
Eventuellt kan kompletteringar goéras i det
pagaende arbetet fér Frihamnen.
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Uppdrag: En lokal handlingsplan ska tas Vi avser att inventera férutsattningarna for fler 1
fram for att vid behov snabbt kunna fa temporéra boendelsningar inom vart
fram stor méngd nya temporéara och/eller | fastighetsbestand.
permanenta bostader och kommunala
verksamhetslokaler.
Uppdrag: Minst 10 procent av alla Vi ska i varje delomrade dar markanvisning av 1
markanvisade hyresratter ska anvisas hyresréatter sker under 2017-2018 sakerstalla att
med hyrestak om max 1 000 kr per minst 10 procent av hyresratterna anvisas med
kvadratmeter och ar. hyrestak om max 1 000 kr per kvadratmeter och
ar (2014 ars penningvarde).

Mal (KF13) Néaringsliv

AU:s arbete med malet/uppdraget op

Mal: Goteborg ska vara en hallbar
innovationsstad med 6kande
jobbtillvéxt.

Forklaring: Staden ska stérka innovations-
klimatet tillsammans med n&ringsliv,
akademi och andra aktorer i syfte att
utveckla hallbara och samhallsfér-
battrande innovationer. Géteborg ska ha
ett starkt féretagsklimat med 6kande
sysselsattning och lag arbetsloshet.

Vi ska under 2017 verka for en strukturerad 8
samverkan for forskning och tilldmpad
innovation via samarbete med akademi,
naringsliv och andra aktérer.

Mal: P& avdelningsniva identifierar vi hur manga
projekt som ska starta inom Chalmersavtalet.
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Mal (KF3) Jamstilldhet

AU:s arbete med malet/uppdraget opP

Mal: Den strukturella
kénsdiskrimineringen ska upphéra.

Forklaring: Stadens verksamheter ska
konsekvent analysera kdnsdiskri-
mineringen och ta fram strategier och
konkreta atgérder.

Arbete sker kontinuerligt i ldpande verksamhet. 11

Medarbetare: Alla kvinnor och mén ska ges
samma forutséattningar till foraldraledighet och
vard av barn.

Invanare: Vi arbetar kontinuerligt for att belysa
genusperspektivet i planeringssammanhang -
via konsortiesamarbete, genom remissvar och i
forebyggande trygghetsarbete.

Uppdrag: Talarstatistik ska féras under
namnd- och styrelsem&ten minst tre
ganger for att synliggéra kdnsskilinader.

Statistiken ska bifogas protokoll.

Vi for talarstatistik pa tre styrelseméten under 11
2017 (bifogas protokoll).

2.3 Summering

Sex av KF:s mdl prioriteras for Alvstranden Utveckling 2017.

Ett uppdrag prioriteras, dr malet &r ett kontinuerligt arbete.
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Vision och langsiktiga strategier

Inledning

3.1.1 Bakgrund

Vér vision finns formulerad i Vision Alvstaden — en vision som samtliga aktérer som
verkar i Alvstaden delar. Och eftersom Alvstranden Utveckling som bolag inte har nigon
annan uppgift &n just Alvstaden, blir visionen om Alvstaden ocksé vér vision.

I visionsdokumentet anvéinds ordet strategier. De bor i detta sammanhang (vér
Verksamhetsplan) ses som végval som redan gjorts for hela Alvstaden.

Vér uppgift pa Alvstranden Utveckling beskrivs i Agardirektivet utfirdat 2013-01-30.

3.1.2 Syftet med avsnittet

Detta avsnitt syftar till att beskriva de strategier som Alvs}randen Utveckling har for att
uppfylla Agardirektivet och bidra med sin del till Vision Alvstaden.

3.1.3 Definition strategi

Strategierna i detta avsnitt beskriver:
e vilka omrdden Alvstranden Utveckling ska koncentrera sig p4,

e hur Alvstranden Utveckling ska producera virde med de resurser vi forfogar
Over, samt

e vilka védgval vi da behdver gora.

Vissa strategier dr hdmtade ur Agardirektiv och Vision Alvstaden, eftersom det i dessa
dokument finns strategier beskrivna enligt den definition Alvstranden Utveckling valt att
anvénda.

Alla strategierna ger végledning at alla perspektiv i Styrkortet — &ven om det i praktiken
4r s att vissa strategier paverkar ett perspektiv mer 4n andra.

Bilden pa nista sida ger en dversikt 6ver hur strategierna kopplar till Agardirektivet och
vér vision.
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Agera katalysator och minska glappet

mellan offentligochprivat __———— e
ttningarférattf&aqdra:kt:: L
lit de kan av Vision Alystaden

skapa forutsd
att levererad

3.2 Langsiktiga strategier

3.2.1 Agera katalysator och minska glappet
mellan offentligt och privat

Det finns flera glapp Alvstranden Utveckling behdver verka i: glapp mellan politik och
stadens tjanstemén, men ocksd glapp mellan stadens tjénstemén och marknaden.

I dessa glapp verkar vi genom att vara lyhérda for vad andra aktérer vill uppna. Vi tolkar
malkonflikter och andra frigor, visar konsekvenser av olika végval pa ett neutralt och
pedagogiskt sétt for alla intressenter: politiker, marknad och stadens tjdnstemén.

P4 s& vis processleder vi och katalyserar (forstérker och underléttar) stadsutvecklings-
processen.

Det handlar ocksd om att vi ska utmana marknaden, vilket i sin tur bidrar till att utveckla
marknaden. P4 s vis fér vi ocksa ringar pa vattnet genom att marknadens olika aktorer
utmanar varandra — allt f6r att nd en 6nskad utveckling.
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3.2.2 Skapa forutsattningar for att fa andra aktérer att
leverera allt de kan av Vision Alvstaden

For att dels minimera risker, dels kunna hantera stérre sammanhang ska Alvstranden
Utveckling inte bygga eller 4ga ndgot som marknadens aktérer kan leverera
(bygga/dga/driva). Tillsammans med andra akt6rer underléttar vi — och skapar
forutsittningar for — samverkan mellan aktérerna.

Vi gbr medvetna val och analyserar alla afférsuppgdrelser sd att de tydligt styr mot Vision
Alvstaden.

3.2.3 Ligga steget fére

For att ha en verkligt katalytisk roll, och skapa beredskap f6r kommande mdjligheter och
utmaningar, behdver vi ha blicken framat. Vi ska arbeta aktivt med framtidsscenarier och
omvérlds- och riskanalyser sd att vi kan forutse viktig utveckling. Samarbete med
forskning och néringsliv &r ytterligare en nyckel i detta arbete.

3.2.4 Bedriva innovation genom att agera som testarena

En av véra styrkor &r handlingskraften i att leverera och genomftra — att fa saker att
hénda. Det ska vi bygga vidare pa. Vi ska fortsatt vara strategiskt operativa — att praktiskt
testa, bygga prototyper och utvirdera olika utvecklingsscenarier for att sedan skala upp
goda resultat.

Att bedriva platsbyggnad och skapa temporéra atgérder och bostdder &r exempel pé hur vi
#r strategiskt operativa.

Utifrén Vision Alvstaden utmanar vi vid behov regelverk och verkar for férnyelse.

3.2.5 Vara ett med staden

Alvstranden Utveckling #r ett stadsutvecklingsbolag och ett verktyg fér Géteborgs Stad
att forverkliga Vision Alvstaden. Det innebir att vi 4r ett med staden. Vi viljer det staden
erbjuder i form av till exempel service, system och rutiner samt motiverar om vi goér
avsteg. Utat agerar vi som en stad.

Att vara ett verktyg for Géteborgs Stad innebér ocksd att vi inom staden bidrar med vér
kompetens, samarbetar och samverkar samt manar om relationer. Allt f6r géteborgarnas
bista.

Vi representerar marknadens drivkrafter pa ett neutralt sétt, vi dr varken for eller emot
enskilda marknadsaktorer.

Ett utvecklingsbolag som vért har ett annat syfte och andra drivkrafter &n vinstdrivande
kommunala bolag. For att staden ska fa ut stérsta mojliga effekt av Alvstranden
Utveckling ska vi verka for att f4 en roll och mandat som matchar bolagets uppgift.

3.2.6 Anstalla, utveckla och behalla bast kompetens i
yttersta framkant

Alvstadeq_éir Norra Europas stérsta stadsutvecklingsprojekt. For att kunna arbeta med full
kraft ska Alvstranden Utveckling vara en attraktiv arbetsgivare for att tilltala kompetens
som matchar vart uppdrag.
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3.2.7 Finansiera bolaget och framtida samhallsnytta genom
att avyttra fardigutvecklade fastigheter

Vara tillgangar ligger i ett stort fastighetsinnehav som innehaller fastigheter av tvé slag:
1. Exploateringsfastigheter fér kommande stadsutveckling.

2. Firdigutvecklade fastigheter som vi forvaltar pd ett affirsméssigt sétt i véirdehdjande
syfte.

Vi finansierar vér verksamhet 1angsiktigt genom att vid 1&mplig tidpunkt avyttra
befintliga fastigheter och byggrétter inom de tva kategorierna ovan.

3.2.8 Skapa ekonomiskt handlingsutrymme genom en stabil
ekonomisk utveckling

For att nd en stabil ekonomisk utveckling krivs en god soliditet och en tillfredsstéllande
vinstmarginal.

Soliditet &r ett nyckeltal som visar hur stor andel av koncernens tillgdngar som
finansierats med eget kapital. De tillgdngar som vi inte finansierar med eget

kapital finansierar vi med lan, ocksé kallat frimmande kapital. Soliditeten anger hur stor
del av véra totala tillgdngar (= balansomslutningen) som har finansieras med eget kapital.
God soliditet kan exempelvis bero pa att koncernen terinvesterat vinst i verksamheten,
betalat av skulder, eller gjort en nyemission. En koncern med hog soliditet har som regel
béttre motstandskraft mot eventuella motgangar och férluster. For att skapa ett
ekonomiskt handlingsutrymme genom en stabil ekonomisk utveckling ska koncernen ha
en god, redovisad soliditet.

Vinstmarginal &r ett nyckeltal som visar hur stor vér vinst 4r i férhallande till koncernens
samtliga intékter. Koncernen definierar vinstmarginalen som resultat fore skatt genom
bolagets samtliga intidkter som bestér av forvaltningsresultat samt resultat frin avyttringar
av forvaltningsfastigheter och byggritter. Vinstmarginalen ska vara tillfredsstéllande dver
en konjunkturcykel som normalt #r sju till tio ar.
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4. Ledstjarnor

4.1 Inledning
4.1.1 Bakgrund

Alvstranden Utveckling arbetar efter tva dvergripande ledstjérnor. De tillkom i samband
med att en ny VD tilltrddde 2013 och har sedan dess guidat oss mot uppdraget och
visionen.

Detta avsnitt syftar till att beskriva véra tva ledstjarnor for Alvstranden Utveckling pa
véigen mot vér vision och for att uppfylla Agardirektivet.

4.2 Ledstjarnorna och guide
Véra tva ledstjdrnor &r:
e Sveriges mest vélskdtta och effektiva kommunala bolag 2019.
e Nationellt ledande inom héllbar stadsutveckling 2024.

For dessa tva ledstjérnor har vi arbetat fram 6nskade positioner for de ndrmaste &ren —
positioner som guidar arbetet med Verksamhetsplanen kommande &r.

De 6nskade positionerna 4r ett levande material som vi uppdaterar varje ar i arbetet med
Verksamhetsplanen.
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Perspektiv i Styrkortet

Styrkortet bygger pa att nd balans mellan fem olika perspektiv, som visas i modellen
nedan.

Finansiellt

Hur ska vi se uti agarens 6gon
for att lyckas finansiellt?

Process

Vilka verksamhets-
processer maste vi ha
for att tillfredsstélla vara
agare och intressenter?

Intressenter

Vilken bild av oss
ska vi presentera
for vara intressenter for
att na var vision?

Medarbetare

Hur ska vi sékerstélla
att vara medarbetare
utvecklas och trivs sé
att vi nar var vision?

Leverans (utecking)

Hur ska vi sékerstélla
var formagaatt for-
andras och forbéttras
sa att vi nar var vision?
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6. Framgangsfaktorer

6.1 Introduktion
6.1.1 Bakgrund

2017 ars Styrkort och Verksamhetsplan innehaller information som utgdr underlag for
béde strategier, framgéngsfaktorer och virdeord.

6.1.2 Syftet med avsnittet

Syftet med avsnittet 4r att beskriva vilka kritiska framgéngsfaktorer som vi har for att
med hjélp av strategierna (vigvalen) uppfylla Agardirektivet och bidra med var del till
Vision Alvstaden.

6.1.3 Definition framgangsfaktorer

En framgéngsfaktor ska definiera vad som &r kritiskt for Alvstranden Utveckling — eller
mera exakt — vad som 4r avgérande for om vi ska lyckas. Det &r dessa faktorer vi sedan
mélsitter och méter i det balanserade Styrkortet.

6.2 Vara kritiska framgangsfaktorer per perspektiv

Perspektiv Kritiska framgangsfaktorer
Leverans Kvalitet/innehall
Volym

Tempoldriva pa
Operativ strategisk handling
Skapa affarsméjligheter for marknaden

Intressenter Nojda intressenter
Nojda kunder
Nojd styrelse

Processer Processorientering

Ordning och reda

Finansiellt Forsaljning i ratt tid till ratt pris
Lag vakansgrad
God projekt-/uppdragsekonomi

Medarbetare Nojda medarbetare

L&rande organisation
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Styrkort

Inledning

7.1.1 Bakgrund

2016 ars Styrkort saknade métbara mal (métt) for flera av mélen. Det har inneburit en
endimensionell uppfljning av malen och aktiviteterna. Uppf6ljningen har talat om hur
manga aktiviteter som dr paborjade, klara eller utgatt.

2017 ars Styrkort har vi baserat pa teorin om balanserade Styrkort.

7.1.2 Syftet med avsnittet

Detta avsnitt syftar till att beskriva vilka matt Alvstranden Utveckling skapat for att visa
att vi arbetar mot var vision, med véra strategier och kritiska framgéngsfaktorer — hur vi
miter att det gér bra.

7.1.3 Definition balanserat Styrkort

Ett balanserat Styrkort syftar till att styra en verksamhet utifran fler métt 4n de
traditionellt finansiella och for en mer framatriktad styrning.
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Meitningarna ska visa om vi ndrmar oss malet — enligt vald métmetod per métt och med
angiven frekvens.

7.2 Balanserat Styrkort 2017
Perspektiv Framgangs- Matt Malvéarde Mitmetod Frekvens
faktor (ansvarig)
Kvalitet/innehall Varderosen (resp. | 80 % Uppféljning av Tertialrapport
Projektchef) varderos/omrade
Volym BTA (resp. Fardplan Jamfor fardplan Tertialrapport
Projektchef)
Tempo/driva pa Leveransiratttid | Fardplan XLPM Toligate/
Leverans (resp. Projektchef) milstolpe
Operativ strategisk | Nya "VAD” 2 Antal Arsvis
handling (max 5) (SU-chef
+ HB-chef)
Skapa Fraga med i NSI Nollmétning | Enkéat Arsvis
affarsmojligheter (UPA)
for marknaden
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Perspektiv Framgangs- Matt Malvarde Miétmetod Frekvens
faktor (ansvarig)
Néjda intressenter | NSI (LAN) Nollmé&tning Enkat Arsvis
Néjda kunder NKI 67 % nojda/ Enkat Arsvis
Intressenter (Fastighetschef) | mycket nsjda
Nojd styrelse Styrelsens 80 % mycket Enkat Arsvis
utvardering (LAN) | néjda
Processorientering | Avvikelser Max 20 % Stickprov Arsvis
(Processagare)
Processer
Ordning och reda | Anmérkningar 0 rekommen- Granskningsrapport | Arsvis
(SAN) dation/erinran
Forsaljning i ratt Soliditet 20% Balansrakning Arsbokslut
tid till ratt pris (MMA)
Forsaljning i ratt Vinstmarginal 10 % Resultatrdkning Arsbokslut
tid till ratt pris (MMA)
Finansiellt
God projekt-/ Kostnadsprecision | 80 % ska vara Utarbeta 2017 Tollgate/
uppdragsekonomi | (MRA) ratt (Budget jmf. utfall) | milstolpe
Lag vakansgrad Ekonomisk 5% Resultatrakning Arsbokslut
vakansgrad
(Fastighetschef)
Medarbetare | Néjda NMI (PST) 62 Enkat Arsvis
medarbetare
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Onskade positioner 2017

Inledning

8.1.1 Bakgrund

Vision, langsiktiga strategier och kritiska framgangsfaktorer dr inramningen dér
Alvstranden Utveckling verkar. Métten och mélvirdena anger hur bra vi ska bli.

8.1.2 Syfte
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Syftet med de dnskade positionerna #r att definiera vilka &tgérder vi behdver genomftra
for att genom ett eller flera steg foréndra verksamheten for att ndrma oss mélvérdena i

Styrkortet.

8.1.3 Definition 6nskad position

En 6nskad position dr ett nytt tillstind som vi 6nskar komma till nér 2017 &r slut.

Den nskade positionen ska ses som en rubrik som sedan varje avdelning bryter ner till
konkreta handlingsplaner med uppgifter som levererar en nytta till en bestdmd tidpunkt —

gérna tillsammans med en kostnad.

Onskade positioner per perspektiv for att na framgang

Perspektiv Kritisk Onskad position 2017 Ansvarig
framaangstakion (P anger att positionen dr '
prioriterad) |
{ |
|
Leverans Kvalitet/innehall | 1. Kvalitet/innehall fran visionen | MRA
Volvm avvagd utifran varderos och affareni |
y samtliga projekt
| Tempol/driva pa f
. . 2. Kvalitetssakra fardplanens MRA
Operativ strategisk ) y .
handling | leveranser (innehall, kostnad och tid) _
| Skapa affarsmojligheter | 3. P Sakrat markinnehav fér UPA
fér marknaden framtiden |
| LAN

4. Alvstadenarbetet mer effektivt

5. Konkretisera nycklar/utmaningar
utifran Vision Alvstaden som ger
maximal utvaxling

' Hallbarhetschef
| och Stadsut-
| vecklingschef
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Intressenter

Processer

Finansiellt

Medarbetare

Néjda intressenter
Nojda kunder
Nojd styrelse

Processorientering

Ordning och reda

Foérsaljning i ratt tid till

ratt pris

Lag vakansgrad
God projekt-/
uppdragsekonomi

Nojda medarbetare

Larande organisation

6. Intressenthantering forbattrad

7. Alvstranden Utveckling upplevs
som den nya sortens kommunala
bolag

8. Processen for hallbarhets—
utveckling innehaller innovation och
larande, aktiviteterna genomférs

9. Plattform for internkommunikation,

samarbetsytor, diarium och e-arkiv
anvands fullt ut

10. P Projektmetodik och verktyg
anvands fullt ut

11. Utvalda processer kartlagda och
implementerade

| 12. P Kommunikationsfunktion som
matchar verksamheten

|

| 13. Kvalitetssakrade scenarier pa
plats

14. P Ekonomistyrning férbattrad

15. Personalidé faststalld

| 16. Rimlig arbetsbelastning for alla
‘ anstallda

| 17. Mangfald vid rekrytering

18. Synligt ledarskap upplevs

et
)

o ]
o

ALVSTRANDEN
UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBGRGS STAD

MJO

MJO

' Asw

SAN

SAN
AN
‘ MOG
1 MMA
' MMA

PST
' moG
: PST

' MOG
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Alvstranden Utveckling

Sammanfattning
Verksamhetsplan 2017

Vision

19

Langsiktiga strategier

Agera katalysator och
minska glappet mellan
offentlig och privat

Skapo férutsdtiningar
for att fé andro oktérer
ott leverera allt de kan
av Vision Alvstaden

Ligga ett steg fére

Bedriva innovation
genom att agera som
testarena

Vora ett med staden

Anstélla/ utveckla/
behdlla bdsta
kompetens

f yitersta framkant

Finansiero bolaget och
fromtida samhdllsnytta
genom avyttring ov
fordigutvecklade
fastigheter

Skapa ett ekonomiskt
handlingsutrymme
genom en stahil
ekenomisk utveckling

Perspektiv

iLeverans

Intressenter

Process

Nyt

Kritiska

framgangsfaktorer

Kvalitet/innehall

Volym

Tempo - driva pa

Opearativ straegisk ]

Onskad position 2017

P =Priositerad

1 Rvgliterfinnehal frénvisionen ovvigd utifrdn
varderos och affaren i somtiige projekt IMRA
2. Kvolitetssiioo fi anser finnehdi,

kostnad och tid) MRA
3. P Sakrat markinnehev for framtiden UPA
4. Alvstaden-arbetet mer affextivi LAN
5. Konkretisera nyckar/utmaningar utifrdn Vision

QOrdningoch reda

Forsaljning 1ratt
rid tillratt pris

i i God projekt,
Finansieltt uppgr-pm}mémi
e/
Lag vakansgrad
K W Larande
Medarbetare | oreanisatien
Nojd
N—
medarbetare

handling Alvstaden som ger maximd utvaxing
TRaps Hallbarhetschef och Stadsutverklingschef
affamsmajlighster
f5r marknaden
Nojda yi N\
infressenter
6. Intressenthartering fBrodtireg (0
Nojda kunder 7. AU upplevs som den nya sortens
P Iz balag MIG
Néjd styrelse \
8. HélibarhetsutvecMingsprocessen innghGiler ilmovm’m\
Process- och ldrande, aktiviteterna genomiors ASW
orientering 9. Pieitform for internk ix iy

diarium och e-grkiv envénds fulft utSAN
10.P Projekt ok och veralyg

12PKomm

sfunktion som matchar
verksamheten MOG

Bnds fullt bt SAN
11 Utvaida processer kartiagda och impiementerade SAN

J

'8 N
13Kvalitetssakrade scenarier pi plats WMMA
14.P Exonomistyrning forbarorad MIVA

e 3\
15Personalidé faststoid PST
16Rimlig arbetsbelastning for alle anstafid MOG
17.Méngfoid vid reluyteniag PST
2183ynligt ledorseap upplevs MOG

>
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Le/le

Styrkor

Internt/Nutid

Ekonomi: Ekonomisk stdllning med stort centralt markinnehav i basta liget
Kommunikation: Bra tillganglig kommunikation och medial uppmirksamhet
Kultur: En attraktiv arbetsplats med en affarsmassig kultur och med
engagerad, kompetent, driven personal samt en engagerad styrelse
Kompetens: Engagerad, samlad kompetens och erfarenhet samt kompetent
bolagsledning

Mottagare: Resultaten fran verksamheten uppskattas av medborgarna
Process: Fokus pa prioriterade omraden, séker innovativa arbetsmetoder,
projektinriktade som bolag, har férutsattningar for framdrift i projekten och
samarbete fastighetskontoret

Styrning: Politiken, 3garen, tydligt och bra vision och dgardirektiv

Uppdrag: Spannande och intressant uppdrag samt stark vilja och fokus att
driva stadsutveckling i Alvstaden framat enligt Vision Alvstaden och
Agardirektivet, markinnehavet och radighet &ver mark och byggnader

Maojligheter

Ekonomi: Ekonomin i samhillet; hogkonjunktur gar var vag, ett gott
investeringsklimat vilket kan ge stora ekonomiska vinster mgjliga

Kultur: Attraktiv arbetsgivare och mojlighet att skapa kompetens
Kompetens: Hog kompetens inom hallbarhet

Mottagare: Virden for goteborgarna

Omvaérld: Stark marknad/konjunktur, bostadsbristen och G&teborgs starka
tillvaxt

Process: Visa ett nytt sitt att bedriva stadsutveckling dir AU ligger i
framkant, ett "verktyg” till staden genom bl.a. tydlig rést for nya idéer, hog
takt samt en part att lita pa

Styrning: Forandrad garstruktur dir Alvstranden under Stadshus AB kan ge
en mer framtradande roll i Alvstaden samt 3 till en samverkan med
namnder i staden (Frigéra oss fran klustret)

Styrning: Agaren anvander oss strategiskt

Uppdrag: Sitta Goteborg p4 kartan internationellt, skapa virldens bista
stad — Goteborg blir ett kunskapsnav kring smart fastighetsutveckling
genom t.ex. 3D-fastighetsbildning och blandstad, stor potential i
markinnehavet

Svagheter

Ekonomi: Resursbrist (personer/ekonomi) vilket inneburit att vi under flera ar
varit tvungna att silja samt hog belaning

Kultur: Gammal féretagskultur, fér hdngivna

Kompetens: Andra i staden och utanfér ser inte kompetensen som finns pd
bolaget

Organisation: Organisationen inom Stadshus AB och klustren ger troghet,
homogen personalstyrka

Process: Snabba puckar i férsiljningsirenden

Process: Kompetensforsorjning

Process: Behover se helheten inom bolaget

Styrning: Ekonomistyrningen och ledarskap

Styrning: Osdkerhet och otydlighet i mandatet, otydlig bild av bolagets roll,
otydliga mal och prioritering saknas, felaktiga prioriteringar utifran
|3ggpusslet med 6vriga férvaltningar

Uppdrag: For stort ansvar i och med stort markinnehav

Hot

Ekonomi: Svart att fa Gverblick dver vilka faktorer som kan tankas paverka
ekonomihantering vilket kan leda till behov av kapitaltillskott t.ex. tillf3lliga
dippar av eget kapital i bolaget

Kultur: Bolaget kan bli ett sjalvindamal och dr beroenden av
samarbetspartners som ej har samma engagemang/handlingskraft
Kompetens: Konkurrens om resurser och kompetens

Mottagare: Byggbranschens ovilja att hinga med

Omvidrld: Fastighetskrasch a la 2008, konjunktur, rintan, badwill media,
konjunktur, svag majoritet politiskt, politiska beslut t.ex. fordndring i ndsta
val, staten ser inte vikten av att ta bort barridrer for att hélla ihop staden,
Fysiska hinder for exploatering som vantar t ex vattennivan, tringsel pa gator
Process: Att vi inte lyckas samverka med investorer samt styrning,
samarbete, troghet i beslutsprocesser i kommunen kombinerat med att AU
ar fér snabba

Styrning: Visionens livslangd och otydligt mandat i staden samt bistande
vilja/férmaga hos dgaren och som inte tar tillvara pd kompetens och
méjligheter (Blir kvar i klustret)

Uppdrag: Att vi inte orkar slutfora uppdraget t ex ingen leverans av
Frihamnen 2021

Externt/Framtid
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Alvstranden Utveckling AB

Handlingsplan for Alvstranden Utveckling AB utifran dgardialogen 22 april 2016

Handlingsplan beslutad pa Higab AB styrelsemdte den 27 september 2016

- Stadsledningskontoret

- Fastighetskontoret/SBK/Trafikkontoret
- Parkeringsbolaget/GoteborgsLokaler

- Trafikverket

- Externa parter

- Ovriga intressenter

Aterkoppling — aktuella omraden inom Alvstaden
- Frihamnen
- Skeppsbron
- Masthuggskajen

Redogéra fér ekonomiska scenarier och
investeringsplan 2017-2026
- Madijligheter/Risker kring exploatering av
Alvstaden?
- Nar uppstar behov av kapitaltillskott?

HR
Rekryteringsbehov de narmaste aren
Risk for kompetensbrist —inom vilka omraden?

Denrapunldstads
Aol " Ny ladni I

ket ladil i olkaute) ; i,

Aktivitet Ansvar Tidplan
Aterkoppling — Vision Alvstaden Ordférande och VD Information styrelseméte
Ge en aktuell lagesbild éver uppdraget med Vision Alvstranden Styrelsen for Higab AB
Alvstaden Utveckling AB 2016-10-31

- Process

- Prioriteringar

- Aktuella forséljningar
Hur fungerar styrning, uppféljning, samverkan Styrelsen for Uppféljning

Alvstranden
Utveckling AB

Styrelsen for
Alvstranden
Utveckling AB

Styrelsen for
Alvstranden
Utveckling AB

Styrelsen for
Alvstranden
Utveckling AB

Styrelsen for
Alvstranden
Utveckling AB

Agardialogen 2017.

Uppfdljning
Agardialogen 2017,

Uppfdljning
Agardialogen 2017.

Uppfdljning
Agardialogen 2017.

Uppfdljning
Agardialogen 2017.
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Agardirektiv for Higab AB

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen och kommunfullmiktige:

Agardirektiv f5r Higab AB, enli gt bilaga 2 till stadsledningskontorets tjinstelatande,
faststills.

Sammanfattning

Styrelsen i G6teborgs Stadshus AB har beslutat att inhimta kommunfullméktiges
stdllningstagande till nytt dgardirektiv f5r Higab AB.

Higab AB ir sedan den 1 januari 2014 moderbolag inom Higabkoncernen. Higab AB:s
nuvarande dgardirektiv innebdr att bolagets uppdrag och roll som moderbolag i
koncernen inte finns uttryckt i dgardirektivet.

Goteborgs Stadshus AB och stadsledningskontoret delar Higab AB:s uppfattning om att
bolagets roll och uppdrag som moderbolag behdver fortydligas och foreslar dérfor ett nytt
4gardirektiv for Higab AB med en beskrivning av bolagets kommunala &indamal samt en
beskrivning av bolagets roll som moderbolag i Higabkoncernen.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget till nytt dgardirektiv ger Higab AB majligheter till samordning och effektivisering av
olika slag inom koncernen vilket skapar bittre forutsittningar for en okad kostnadseffektivitet
inom koncernen.

Barn-, jimstilldhets-, mangfalds och miljoperspektivet
Se bilaga 1

Omvirldsperspektivet

Det nya dgardirektiv ger Higab AB firutsittningar att agera som moderbolag med skad
samordning av lokalfrdgorna inom lokalklustret och staden. Detta kommer bidra till att
de bolag som ingdr i koncernen och arbetar med lokalfrdgor upptrider mera samordnat
gentemot omvéarlden.

Bilaga 1 Styrelsehandlingar fran Goteborg Stadshus AB

Bilaga2  Agardirektiv for Higab AB
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Arendet

Styrelsen i Goteborg Stadshus AB har vid styrelsemotet 2016-07-01 § 12 beslutat att
inhiimta kommunfullmiktiges stillningstagande till nytt dgardirektiv for Higab AB.

Bakgrund

Enligt kommunfullmégktiges riktlinjer och direktiv for Goteborgs Stads bolag aligger det
Goteborgs Stadshus AB att, vid behov, utarbeta forslag till dgardirektiv for moderbolag
infor kommunfullmiktiges stillningstagande.

Higab AB #r sedan den 1 januari 2014 moderbolag inom Higabkoncernen (dven kallad
lokalklustret) med dotterbolagen Férvaltnings AB GoteborgsLokaler, Goteborgs Stads
Parkerings AB, Alvstranden Utveckling AB och Fastighets AB Rantorget.

Utdver rollen som moderbolag bedriver Higab egen verksamhet som fastighetségare.
Bolagets uppdrag #r att vara ett strategiskt verktyg inom fastighetsomradet for
Goteborgs Stad, att genom detta bidra till stadens utveckling samt att virda och utveckla
kulturhistoriskt viktiga och intressanta byggnader i staden.

Kommunfullméktiges beslut om bildandet av lokalklustret, med Higab AB som
moderbolag, anger bland annat att Higab ”i ndra samverkan med berdrda bolag ska
lamna forslag som innebir ett effektivare utnyttjande av den samlade potentialen inom
lokalklustret, sisom forslag om renodling och specialisering av lokalforvaltning och
lokalinnehav samt effektivare utnyttjande av gemensamma funktioner”.

Higabs nuvarande 4dgardirektiv antogs av kommunfullmaktige ar 2002, vilket innebar att
bolagets uppdrag och roll som moderbolag i Higabkoncernen inte finns uttryckt i
dgardirektivet. I samband med 4rets #gardialog med Stadshus AB framholl Higabs
styrelse svarigheten att agera som moderbolag i enlighet med kommunfullméktiges
intentioner i bolagséversynen, d& uppdraget inte finns definierat i dgardirektivet.

Géteborgs Stadshus AB delar Higab AB:s uppfattning om att bolagets roll och uppdrag
som moderbolag behdver fortydligas och foreslér darfor ett nytt dgardirektiv for Higab
AB med en beskrivning av bolagets kommunala 4ndamél samt en beskrivning av
bolagets roll som moderbolag i Higabkoncernen.

Rollen som moderbolag i koncernen

Skillnaden mellan nuvarande dgardirektiv och forslag till nytt dgardirektiv for Higab
AB:s #r framst att uppdraget som moderbolag inom koncernen beskrivs i de nya
dgardirektivet.

Higab AB ska genomfbra fgardialoger med dotterbolagen. Agardialogen ska ha sin
utgdngspunkt i moten dar styrelse moter styrelse i syfte att stérka och tydliggéra den
politiska styrningen av bolagen inom koncernen.

Higab AB ska ocksa identifiera méjligheter till samordning och effektivisering av olika
slag inom koncernen samt ta initiativ till fordndringar av dotterbolagens uppdrag och
organisation. Inom ramen for dotterbolagens #gardirektiv ska Higab AB kunna besluta
om samordning av gemensamma funktioner och standarder inom den egna koncernen.

Inom koncernen ska specialisering ske i syfte att skapa effektivitet i forvaltning och
affirsmissiga relationer. I detta syfte ska Higab AB kunna ta initiativ till att flytta
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fastigheter och forvaltningsuppdrag mellan bolagen i koncernen alternativt avveckla
fastigheter.

Higab AB ska yttra sig 6ver drenden fran dotterbolag som ska till kommunfullméktige
for beslut eller stillningstagande. I beredningsansvaret ingar att anldgga ett
koncerndvergripande perspektiv.

Stadsledningskontoret

Ett av det kommunala dndamalet som stér i dgardirektivet till Higab AB #r att
tillhandahélla lokaler till foreningar. Detta uttrycks ocksa i forslag till nytt dgardirektivet
som ”Bolaget ska dven frdmja behovet av lokaler for foreningar”.
Stadsledningskontoret foreslar hir en annan formulering i dgardirektivet for att
fortydliga uppdraget med uthyrning av lokaler till foreningar,

Uthyrningen av lokaler till foreningarna 4r mycket betydelsefull for foreningslivet i
staden. Higab hyr ut ett ganska stort antal lokaler till foreningar och det méste ocksé
vara tydligt att Higab har detta uppdrag. Under rubriken “De kommunala &ndamalet”
foreslar stadsledningskontoret att f5ljande mening skrivs in i férslag till nytt
dgardirektiv ”Bolaget ska civen tillhandahdlla lokaler till foreningslivet och
kulturverksamheten som ocksd dr av stor betydelse for stadens utveckling”.

For ovrigt gor Stadsledningskontoret gér ingen annan bedémning &n den Géteborgs
Stadshus AB gjort att Higab:s uppdrag och roll som moderbolag behdver fortydligas i
ett nytt dgardirektiv for bolaget.

Stadsledningskontoret har pabérjat en versyn av stadens reglementen for nimnder med
anledning av dess olika uppbyggnad och i syfte att fa till en mer likartad struktur.

For bolagen &r det pd samma vis som for ndmnderna att de styrande dokumenten skiljer
mycket &t bade i form och omfang. Ett arbete har paborjats med att ta fram en standard
mall for bolagens dgardirektiv, utifrdn samma utgdngspunkt som i dversynen for
namndernas reglemente. En gemensam struktur sikerstéller att dgardirektiven blir mer
jdmforbara i sin uppbyggnad och dérmed mer 6verskadliga.

Under &rets dgardialog som forts mellan Géteborgs Stadshus AB och Higabs styrelse
framhdll Higab svérigheter att agera som modetbolag i enlighet med
kommunfullméktiges intentioner i bolagséversynen. Géteborgs Stadshus AB och
stadsledningskontoret ser det darfor som angeldget med ett nytt dgardirektiv for Higab
AB.

Stadsledningskontoret

Frank Lund Jessica Granath

Planeringsledare Avdelningschef
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§ 12 Agardirektiv Higab (bilaga J)

Andreja Sarcevic redogjorde forslag till Agardirektiv Higab i enlighet med till kallelsen
bifogad handling. Forslaget ansigs foredraget i enlighet med

handlingen. Styrelsen forde en diskussion och Andreja Sarcevic svarade p frdgor med
anledning av styrelsens diskussion.

Styrelsen beslutade:

1. att anta dgardirektivet fr Higab AB enligt forslaget samt

2. att §verlimna drendet till kommunstyrelsen for beredning samt vidarebefordran
till kommunfullméiktige.

Goteborgs Stadshus AB dag som ovan

olagsjurist ™

_‘_

Gliteborgs Stadshus AB - 556537-0888
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Nytt dgardirektiv for Higab AB

Forslag till beslut i styrelsen for Géteborgs Stadshus AB
1. Anta dgardirektivet for Higab AB i enlighet med Bilaga 1.

2. Overldmna #rendet till kommunstyrelsen f6r beredning samt vidarebefordran till
kommunfullmiktige.

Arendet

Enligt kommunfullmiktiges riktlinjer och direktiv for Géteborgs Stads bolag aligger det Stadshus
AB att, vid behov, utarbeta forslag till dgardirektiv for moderbolag infSr kommunfullmiktiges
stéllningstagande.

Higab AB &r sedan den 1 januari 2014 moderbolag inom Higabkoncernen (iven kallad
lokalklustret) med dotterbolagen Férvaltnings AB GoteborgsLokaler, Géteborgs Stads Parkerings
AB, Alvstranden Utveckling AB och Fastighets AB Rantorget. Utdver rollen som moderbolag
bedriver Higab egen verksamhet som fastighetsigare. Bolagets uppdrag 4r att vara ett strategiskt
verktyg for Géteborgs Stad inom fastighetsomradet, att genom detta bidra till stadens utveckling
samt att varda och utveckla kulturhistoriskt viktiga och intressanta byggnader i staden.

Kommunfullméktiges beslut om bildandet av lokalklustret, med Higab AB som moderbolag, anger
bland annat att Higab ”i néra samverkan med berérda bolag ska limna forslag som innebir ett
effektivare utnyttjande av den samlade potentialen inom lokalklustret, ssom férslag om renodling
och specialisering av lokalfrvaltning och lokalinnehav samt effektivare utnyttjande av
gemensamma funktioner”,

Higabs nuvarande dgardirektiv antogs av kommunfullmiktige &r 2002, vilket innebr att bolagets
uppdrag och roll som moderbolag i Higabkoncernen inte finns uttryckt i Agardirektivet. I samband
med drets dgardialog med Stadshus AB framholl Higabs styrelse svérigheten att agera som
moderbolag i enlighet med kommunfullméktiges intentioner i bolagsdversynen, d uppdraget inte
finns definierat i 4gardirektivet.

Giteborgs Stadshus AB - 556537-0888
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Stadshus AB delar Higab ABs uppfattning om att bolagets roll och uppdrag som moderbolag
behover fortydligas och foreslar dérfor ett nytt dgardirektiv fr Higab AB med en beskrivning av
bolagets kommunala indamal samt en beskrivning av bolagets roll som moderbolag i
Higabkoncernen.

Ekonomiska konsekvenser och olika perspektiv

Arendet innehéller i sig inga specifika forandringar som behdver belysas ur dessa perspektiv.
Eventuella foljdbeslut ska sarskilt beakta ekonomiska konsekvenser och dven 6vriga perspektiv
sasom barnperspektivet, jamstilldhetsperspektivet, méngfaldsperspektivet, miljoperspektivet och
omvirldsperspektivet.

Bilagor
1. Agardirektiv for Higab AB

Expedieras

1. Kommunstyrelsen
2. Higab AB

Giteborgs Stadshus AB - 556537-0888
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Agardirektiv for Higab AB (org nr 556104-8587)

Agardirektivets roll

Agardirektiv for Higab AB utgdr tillsammans med bolagsordningen, riktlinjer och direktiv for
Goteborgs Stads bolag, dgardirektiv for Goteborgs Stadshus AB, kommunfullmaktiges budget,
vriga av kommunfullméktige beslutade policydokument och riktlinjer samt anvisningar fran
kommunstyrelsen och Stadshus AB grunden for stadens dgarstyrning av Higab AB och for bolagets
dgarstyrning inom koncernen.

Higab AB ska uppritta forslag till dgardirektiv for respektive dotterbolag och vid behov ta initiativ
till revidering. Agardirektiv for dotterbolag till Higab AB ska godkénnas av kommunfullmiktige
och antas pé bolagsstéimma i dotterbolaget. I tillimpliga delar ska detta dgardirektiv implementeras
i dgardirektiven for dotterbolagen.

Koemmunfullmaktiges mal

Kommunfullméktiges budget 4r det dvergripande styrdokumentet for Géteborgs Stads bolag och
anger prioriterade mal som ska brytas ned och omsttas i praktisk handling av bolagen. Bolagen
inom Stadshuskoncernen ska ha ett 1angsiktigt hallbart forhallningssétt och 14ta de tre perspektiven
miljémissig, social och ekonomisk héllbarhet sitta sin prigel pa verksamheten.

Higabs styrelse ska &rligen faststélla ett mal- och inriktningsdokument, utifran
kommunfullméktiges budget, som anger hur mélen ska uppnas och vilka processigare som
styrelsen avser samverka och fora dialog med f6r att nd méluppfylielse. Baserat pa mal- och
inriktningsdokumentet ska bolagsledningen utarbeta en verksamhetsplan med konkreta och
kvantifierbara mal samt med beskrivning Sver hur méalen ska nés.

De kommunala befogenheterna

Bolagets verksamhet ska bedrivas enligt kommunalréttsliga principer och de regelverk i dvrigt som
styr bolagets verksamhet och som mer i detalj regleras i bolagsordningen.

Det kommunala dndamalet

Higab AB ska aktivt medverka i utvecklingen av Goteborgs Stad genom att vara ett av stadens
strategiska verktyg inom fastighetsomradet. I uppdraget ligger att vara lyhord for stadens behov
och att agera proaktivt genom férvirv, nyproduktion, utveckling, forvaltning eller avyttring av
fastigheter.
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Higab AB ska j huvudsak tillgodose stadens egna behov av specialfastigheter samt strategiska
fastigheter av betydelse for stadens utveckling ddr behovet inte alltid kan tillgodoses pa den
ordinarie fastighetsmarknaden. Bolaget ska #ven frdmja behovet av lokaler for foreningar och
mindre féretag. Bolaget har ett sirskilt ansvar att varda kulturhistoriskt vardefulla byggnader som
dgs av Goteborgs Stad via Higab.

Som fastighetsigare ska Higab AB svara for att fastigheternas Jangsiktiga vérde och brukbarhet
sikerstills och att hyresséttningen &r i Sverensstimmelse med denna malséttning. Bolaget ska ha
tydliga och transparanta principer for hyresséttning, For fastigheter som uppfors for stadens
skattefinansierade verksamhet (eller motsvarande) ska som huvudprincip gilla en
produktionsbaserad hyra som dven inkluderar langsiktig underhaliskostnad. For 6vriga fastigheter
tilldmpas marknadsmissig hyra.

Higab AB ska ligga i framkant avseende fastighetsutveckling inom savil nyproduktion som
ombyggnation och underhall och i fsrekommande fall medverka i nationell och internationell
kunskapsuppbyggnad och erfarenhetsutbyte i fastighetsfragor.

Bolagets ekonomiska stallning ska méjliggora ett 18ngsiktigt och uthalligt agerande och bidra till en
héllbar utveckling.

Rollen som moderbolag i koncernen

Higab AB ska minst en gang per ar genomfora dgardialog med dotterbolagen. Agardialogen ska ha
sin utgdngspunkt i méten dir styrelse méter styrelse i syfte att stirka och tydliggora den politiska
styrningen av bolagen inom koncernen. I uppdraget att foretrdda 4garen ligger ocksd att vid behov
tydliggra dgarens mél med verksamheten och att stodja dotterbolagen i genomfGrandet.

Det aligger Higab AB att terfora viisentlig och strategisk information till Stadshus AB bland annat
med utgangspunkt i genomférda dgardialoger med dotterbolag.

Higab AB ska identifiera mbjligheter till samordning och effektivisering av olika slag inom
koncernen samt ta initiativ till f6rindringar av dotterbolagens uppdrag och organisation. Inom
ramen for dotterbolagens dgardirektiv kan Higab AB besluta om samordning av gemensamma
funktioner och standarder inom den egna koncernen.

Inom Higabkoncernen ska specialisering ske i syfte att skapa effektivitet i forvaltning och
affiirsmissiga relationer. I detta syfte ska Higab AB ta initiativ till att flytta fastigheter och
forvaltningsuppdrag mellan bolagen i koncernen alternativt avveckla fastigheter.

Higab AB ska yttra sig 6ver drenden frén dotterbolag som ska till kommunfullméaktige for beslut
eller stillningstagande. I beredningsansvaret ingfr att anldgga ett koncerndvergripande perspektiv
och att vid behov begira kompletterande underlag frén dotterbolag samt att utfirda gemensamma
anvisningar for drendets struktur och inneh&ll, exempelvis i samband med storre investeringar.
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Higab AB ska for egen del faststalla limpliga finansiella nyckeltal i syfte att kunna beddma
bolagets finansiella situation. Higab AB ska, genom #gardirektiv till dotterbolagen, pa motsvarande
séitt stdlla krav pa dotterbolagen att for egen del faststilla 1smpliga finansiella nyckeltal.

Som ett led i den 4rliga bokslutsberedningen ska Higab AB ldmna forslag om bokslutsdispositioner
inom koncernen.

Samverkan

Higab AB ska samverka i och stddja det strategiska utvecklingsarbete som staden bedriver. Bolaget
ska bidra till att helhetssyn och ett gott och effektivt samarbete genomsyrar arbetet med béde
stadens ndmnder och bolag samt externa intressenter.

Ovrigt

Fore beslut i verksamheten som &r av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt, ska
bolaget inhdmta kommunfullméktiges stéllningstagande. Detta dgardirektiv ska for att #ga giltighet
beslutas av kommunfullméktige och dérefter antas pa bolagsstimma i Higab AB.
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Bilaga 2
Agardirektiv for Higab AB (org nr 556104-8587)

Agardirektivets roll

Agardirektiv for Higab AB utgdr tillsammans med bolagsordningen, riktlinjer och
direktiv for Géteborgs Stads bolag, dgardirektiv for Goteborgs Stadshus AB,
kommunfullmaktiges budget, dvriga av kommunfullmaktige beslutade policydokument
och riktlinjer samt anvisningar frin kommunstyrelsen och Stadshus AB grunden for
stadens dgarstyrning av Higab AB och for bolagets dgarstyrning inom koncernen.
Higab AB ska uppritta forslag till dgardirektiv for respektive dotterbolag och vid behov
ta initiativ till revidering. Agardirektiv for dotterbolag till Higab AB ska godkdnnas av
kommunfullmaktige och antas p4 bolagsstdmma i dotterbolaget. I tillampliga delar ska
detta dgardirektiv implementeras i dgardirektiven for dotterbolagen.

Kommunfullmiktiges mil

Kommunfullméktiges budget #r det dvergripande styrdokumentet f5r Goteborgs Stads
bolag och anger prioriterade mél som ska brytas ned och omsittas i praktisk handling av
bolagen. Bolagen inom Stadshuskoncernen ska ha ett Jangsiktigt hallbart
forhallningssatt och l4ta de tre perspektiven miljdmissig, social och ekonomisk
héllbarhet sitta sin prigel p& verksamheten.

Higabs styrelse ska arligen faststilla ett mal- och inriktningsdokument, utifrén
kommunfullmiktiges budget, som anger hur méalen ska uppnas och vilka procességare
som styrelsen avser samverka och fora dialog med for att nd maluppfyllelse. Baserat pé
mal- och inriktningsdokumentet ska bolagsledningen utarbeta en verksamhetsplan med
konkreta och kvantifierbara mél samt med beskrivning &ver hur mélen ska nds.

De kommunala befogenheterna

Bolagets verksamhet ska bedrivas enligt kommunalrittsliga principer och de regelverk i
vrigt som styr bolagets verksamhet och som mer i detalj regleras i bolagsordningen.

Det kommunala indamalet

Higab AB ska aktivt medverka i utvecklingen av Gdteborgs Stad genom att vara ett av
stadens strategiska verktyg inom fastighetsomradet. I uppdraget ligger att vara lyhérd
for stadens behov och all agera proaktivt genom forvarv, nyproduktion, utveckling,
forvaltning eller avyttring av fastigheter.

Higab AB ska i huvudsak tillgodose stadens egna behov av specialfastigheter samt
strategiska fastigheter av betydelse for stadens utveckling dér behovet inte alltid kan
tillgodoses p& den ordinarie fastighetsmarknaden.

Bolaget ska #ven tillhandah&lla lokaler till foreningslivet och kulturverksamheten som
ocksa dr av stor betydelse for stadens utveckling”, Bolaget ska dven frdmja mindre
foretags behov av lokaler.

Bolaget har ett sirskilt ansvar att virda kulturhistoriskt virdefulla byggnader som &gs
av Goteborgs Stad via Higab.

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjénsteutlitande 4(6)



Som fastighetséigare ska Higab AB svara for att fastigheternas ldngsiktiga virde och
brukbarhet sikerstills och att hyressittningen 4r i Sverensstimmelse med denna
malsittning. Bolaget ska ha tydliga och transparanta principer for hyressittning. Fér
fastigheter som uppfors for stadens skattefinansierade verksamhet (eller motsvarande)
ska som huvudprincip giilla en produktionsbaserad hyra som dven inkluderar ldngsiktig
underhéllskostnad. For 6vriga fastigheter tillimpas marknadsmissig hyra.

Higab AB ska ligga i framkant avseende fastighetsutveckling inom sévil nyproduktion
som ombyggnation och underhall och i férekommande fall medverka i nationell och
internationell kunskapsuppbyggnad och erfarenhetsutbyte i fastighetsfragor.

Bolagets ekonomiska stéllning ska mojliggora ett 14ngsiktigt och uthalligt agerande och
bidra till en hallbar utveckling.

Rollen som moderbolag i koncernen

Higab AB ska minst en ging per &r genomfOra dgardialog med dotterbolagen.
Agardialogen ska ha sin utgangspunkt i maten dir styrelse moter styrelse i syfte att
stirka och tydliggsra den politiska styrningen av bolagen inom koncernen. I uppdraget
att foretrdda dgaren ligger ocksa att vid behov tydliggsra dgarens mal med
verksamheten och att stodja dotterbolagen i genomftrandet.

Det aligger Higab AB att aterfra visentlig och strategisk information till Stadshus AB
bland annat med utgangspunkt i genomfSrda dgardialoger med dotterbolag.

Higab AB ska identifiera mgjligheter till samordning och effektivisering av olika slag
inom koncernen samt ta initiativ till fordndringar av dotterbolagens uppdrag och
organisation. Inom ramen for dotterbolagens dgardirektiv kan Higab AB besluta om
samordning av gemensamma funktioner och standarder inom den egna koncernen.
Inom Higabkoncernen ska specialisering ske i syfte att skapa effektivitet i forvaltning
och affirsmissiga relationer. 1 detta syfte ska Higab AB ta initiativ till att flytta
fastigheter och forvaltningsuppdrag mellan bolagen i koncernen alternativt avveckla
fastigheter.

Higab AB ska yttra sig §ver drenden frén dotterbolag som ska till kommunfullméktige
for beslut eller stdllningstagande. I beredningsansvaret ingér att anliigga ett
koncernévergripande perspektiv och att vid behov begira kompletterande underlag fran
dotterbolag samt att utfirda gemensamma anvisningar for drendets struktur och
innehéll, exempelvis i samband med stérre investeringar.

Higab AB ska for egen del faststilla 1impliga finansiella nyckeltal i syfte att kunna
beddma bolagets finansiella situation. Higab AB ska, genom &gardirektiv till
dotterbolagen, pd motsvarande sitt stilla krav pd dotterbolagen att for egen del faststilla
lampliga finansiella nyckeltal.

Som ett led i den érliga bokslutsberedningen ska Higab AB ldmna forslag om
bokslutsdispositioner inom koncernen.

Samverkan

Higab AB ska samverka i och stédja det strategiska utvecklingsarbete som staden
bedriver. Bolaget ska bidra till att helhetssyn och ett gott och effektivt samarbete
genomsyrar arbetet med bade stadens ngmnder och bolag samt externa intressenter.

Ovrigt
Fore beslut i verksamheten som #r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt,
ska bolaget inhé@mta kommunfullméktiges stéllningstagande. Detta dgardirektiv ska for

att dga giltighet beslutas av kommunfullm#ktige och dérefter antas pa bolagsstimma i
Higab AB.
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