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Verksamhetsplan 2023

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. att godkédnna forslaget till verksamhetsplan 2023 for Higab AB.

Sammanfattning

Sedan tidigare har styrelsen beslutat om Higabs langsiktiga mal fér 2023 och varje ar
uppdateras mélbilden med aktuella nyckelaktiviteter. I verksamhetsplanen f6r 2023 har
bolaget tagit fram nya nyckelaktiviteter som sékerstéiller att vi gér i rétt riktning och 1 rétt
takt for att nd bolagets langsiktiga mal for 2023 samt uppfyller KF:s mél och uppdrag i
2023 ars budget.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bedomning ur ekologisk dimension

Beddmning ur social dimension

Samverkan

Bilagor
1. Verksamhetsplan 2023 for Higab AB

Expediering

Goteborgs Stad, Higab AB, beslutsunderlag 8 1(1)
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1. Higab

Higab ar Stadens strategiska verktyg inom fastighetsomradet och ska genom att d4ga och varda
Goteborgs viktiga byggnader bidra till stadens utveckling. | bestandet ingar saval nyproduktion likt
Kulturhuset Bergsjon, som de mer karaktaristiska fastigheterna som exempelvis Goteborgs
konstmuseum, Feskekdrka, Stora Saluhallen och Ullevi. Bolaget bildades 1966 och idag uppgar
besténdet till ungefar 150 fastigheter om cirka 610 000 m2. 31 av byggnaderna &r byggnadsminnen.
Higab hanterar ca 1 100 hyreskontrakt och ar strax dver 100 anstallda.

1.1. Uppdraget

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

Higab &r stadens strategiska verktyg inom fastighetsomradet

Higab sakrar

. Higab ska framj Higab sk .
Uppdrag Higab ska varda gab ska a '1gab ska langsiktiga varden
. . mindre foretag, bidra till ett . .
kulturhistoriska . o . matt med justerad
. foreningar och l[angsiktigt -

vardefulla . soliditet och
bveenader kulturverksamheters hallbart direktavkastning pa
yee behov av lokaler samhalle &P

fastigheterna

Langsiktigt dga, varda och utveckla unika fastigheter

AT for offentliga verksamheter och mindre foretag i Goteborg

. . Tillsammans vardar och utvecklar vi byggnader

Vision ) B}
— for ett levande Goteborg
T Vi vet vart )
Forha!!nlngs- uppdrag och vem Vi bryr oss .Vl arbetar Vi tanker nytt
satt et e tillsammans
vi ar till for

3(21)



“higab

Verksamhetsplan 2023

1.2. Verksamheten
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Bolaget har systematiskt kartlagt verksamhetens processer utifran huvudprocesser, delprocesser och
stod. | huvudprocesserna hyr foretaget ut lokaler, vardar kundrelationer, genomfor drift och
underhall av fastigheterna samt arbetar med om- och nybyggnation. Allt i linje med bolagets

affarsidé och vision.
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1.3. Organisation
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Bolaget ar under standig organisatorisk utveckling, vilket dels speglar en bransch med 6kat fokus pa
miljofragor och digitalisering, dels en politik som gett bolaget ett antal extra uppdrag sa som stora
nybyggnationer och satsningar inom olika hallbarhetsomraden.

Under 2022 har Higab forstarkt organisationen med nya kompetenser inom projektledning, teknik
och IT. En ny organisationsstruktur kommer lanseras under 2023 nar forvaltning, drift och underhall
samlas i ett verksamhetsomrade. Oversyn av bolagets organisation gors kontinuerligt for att
sakerstalla ratt utveckling och andamalsenliga processer.

Ekonomi och
Ink6p

Strategi och
Kommunikation

Kund och
Intern service
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1.4. Strategier

Bolaget har tagit fram tva viktiga strategier for att sakerstalla ett genomtankt och strukturerat arbete
framover: strategi for hallbarhetl och strategi for digitalisering2.

1.4.1. Higabs strategi for digitalisering

Digitalisering ar en form av verksamhetsutveckling som fér Higabs del har som
mal att effektivisera administration, bidra till effektivitet och 6kad l6nsamhet

inom lokaluthyrning, fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Digitalt kompetenta
Forutsattningen for en framgangsrik digital utveckling inom Higab ar att vi och trygga mdnniskor
arbetar i en gemensam riktning och genomfér det som skapar mest varde for har méjlighet att
organisationen. Men det ar forst nar medarbetare kdnner sig trygga med den driva innovation dér

teknik som anvands, som de sjalva kan bidra till nytankande och utveckling. mélmedveten ledning

och infrastruktur ér
viktiga
férutsdttningar.

Digitaliseringsstrategin ska, forutom att bidra till att uppna Higabs malsattningar
avseende digitalisering, ocksa utgora ett mer konkret stéd for prioritering av vilka
digitala tjanster vi ska utveckla, inféra och erbjuda vara kunder samt vilka digitala
tjanster och verktyg vi behover utveckla eller skapa internt pa Higab. Strategin
ska ocksa visa pa hur vi metodiskt ska ga tillvdga for att hantera utvecklingsinitiativ och vilka resurser
som ar involverade i ett sadant arbete.

Nedan omraden ar speciellt viktiga for oss i arbetet med digitalisering och ska styra hur vi prioriterar
vara insatser. Det forutsatter i sin tur att vi kan behéva styra om eller forandra bade vart arbetssatt
och vart forhallningssatt.

Verksamhetsoptimering

Vi ska sadkerstalla att Higab har relevanta och effektiva IT-st6d som stodjer verksamhetens processer
och dagliga arbete, vilket i sin tur tillater att medarbetarna kan fokusera pa utveckling av sjalva
verksamheten.

Verksamhetsinnovation

Vi behover skapa forutsattningar for att digitalt drivna innovationer ska utvecklas, kunna skalas upp
och anvandas som stod for nytankande. Forskning visar att det ofta ar i motet mellan digitalt
kompetenta och trygga medarbetare som innovation uppstar.

Kostnadseffektiv IT-infrastruktur

Vi ska strava efter helhetslésningar for den digitala infrastrukturen som passar verksamheten i stort.
Pa sa satt far vi kostnadsfordelar, en infrastruktur som kan ge oss ett battre beslutsstéd och minskad
digital sarbarhet.

Digital kompetens
Kompetens ar en forutsattning for att medarbetare pa Higab ska kunna bidra till att nytdankande och
forbattringar, byggda pa digitala maojligheter, uppstar.

! Faststalld i Féretagsledningen 2021-01-18
2 Faststalld i Féretagsledningen 2022-11-21
5(21)
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1.4.2. Higabs strategi for hallbarhet

Bygg- och fastighetsbranschen star fér 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
gboteborgarnas framtid i sikte.

Strategin innebar att vi i ett forsta steg tillfor kunskap sa att organisationen far
drivkraften att forflytta sig i dimensionerna social-, ekologisk- och ekonomisk
hallbarhet och pa ett tydligare satt ta position som en aktér inom social
hallbarhet i staden. | ndsta steg lyfter vi nya initiativ och startar upp
forandringsarbete som leder mot en mer hallbar verksamhet. | det sista steget
ska vi vidareutveckla, anpassa och sdkerstalla rutiner for det
fordandringsarbete som har paborjats.

Forflyttningen genomfors inom 10 fokusomraden som identifierats med
utgangspunkt i bolagets mal for 2023 om att agera for hallbarhet i allt vi gor,
men aven med tydliga kopplingar till Goteborgs Stads program for jamlik stad,
miljo och klimat samt naringsliv.

Social hallbarhet

Det ligger i Higabs uppdrag att erbjuda lokaler och arenor dar manniskor mots
och inkluderas i ett socialt sammanhang. Vi vill dessutom pa olika satt bidra till
en jamlik stad dar alla har lika mojlighet, mar bra och kdnner sig trygga och
sakra.

Ekologisk hallbarhet

Higab ska bidra till stadens mal om ett klimatavtryck néra noll genom att
minska energianvandningen och minska klimatpaverkan fran inkop. Bolaget
har genom sitt fastighetsbestand om ca 150 fastigheter en majlighet till
energieffektivisering av det befintliga bestandet, men dven bygga nytt med
hog energiprestanda. For att minska klimatpaverkan fran ink6p kan vi bidra
genom design, materialval och aterbruk.

Ekonomisk hallbarhet

Det finns stora mojligheter for Higab som kommunalt bolag att medverka till
en ekonomiskt hallbar utveckling fér Goteborg. Dels genom att bidra till en
levande stad med miljoer som attraherar boende, bestkare och naringsliv,
dels genom att erbjuda attraktiva lokaler till befintliga foretag och
nyetableringar. Vi skapar ocksa plats for inkludering pa arbetsmarknaden
genom att framja maojligheterna for praktikplatser hos bade oss sjdlva och vara
leverantorer. Vi kan dven bidra med kopkraft nér naringslivet stéller om till nya
cirkuldra fléden av varor och material.

2022-12-07
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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 jamnstora med Higab.

Higab AB

Goteborgs Stads Alvstranden

Parkering AB Utveckling AB

2.1.  Agarstyrning som moderbolag

Higabs styrelse ska enligt Goteborgs Stads generella dgardirektiv3 genomfora dgardialoger med
dotterbolagen i koncernen. Agardialoger arrangeras i vanliga fall under hésten med fokus pa
agardirektiv, kommunfullmaktiges budget, affarsplan, storre investeringar och vasentliga risker.
Under 2022 har det varit kommunval i Sverige och i stéllet for ordinarie dgardialoger har bolagen
inom lokalkoncernen genomfért en gemensam styrelsetraff med fokus pa samverkan, synergier och
mojligheter. Formatet var uppskattat sa under 2023 planeras det for bade en gemensam styrelsetraff
pa varen och en agardialog pa hosten.

| det I6pande arbetet ar vi lagstadgade enligt Arsredovisningslagen att rapportera konsoliderade
ekonomiska utfall till Goteborgs Stadshus samt en koncernrapport for hallbarhetsarbetet. | ovrigt
ligger forvantningarna framst i att hitta synergier, dela erfarenheter och samordna olika processer
dar det finns etablerade radsgrupper. Detta aterfinns inom foljande omraden:

VD

Ekonomi

HR

Hallbarhet

Inkép och upphandling
Kommunikation
Sakerhet

NouhswnNe

3 Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning, KF 2019-09-12, § 31.
7 (21)
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Higab som fastighetsbolag

Higabs verksamheter som fastighetsbolag finns samlade i moderbolaget Higab AB. Higab forvaltar tva
heldgda dotterbolag: Hotell Heden AB dar hotellfastigheten finns registrerad och Myntholmen AB
som anvands vid forsaljning av fastigheter i bolagsform.

3.1.

Higab AB

Agarstyrning som fastighetsbolag

| gdllande dgardirektiv® har Higab som fastighetsférvaltande bolag uppdrag att:

vara ett strategiskt verktyg for Goteborgs Stad inom fastighetsomradet.

aktivt medverka i stadens utveckling och agera proaktivt genom forvarv, nyproduktion,
utveckling, férvaltning eller avyttring av fastigheter.

vara lyhorda for stadens behov.

varda kulturhistoriskt vardefulla byggnader.

sakerstalla fastigheternas langsiktiga varde och brukbarhet och att hyressattningen
Overensstammer med denna malsattning.

ha tydliga och transparenta principer for hyressattning.

ligga i framkant avseende fastighetsutveckling inom saval nyproduktion som ombyggnation
och underhall.

ha en verksamhet praglad av miljémassig, social och ekonomisk hallbarhet.

over 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 féljs upp av
Stadshus genom agardialoger och olika gemensamma rapporter inom staden som tas fram under

aret.

4 Antagen i Higabs styrelse 2020-06-15
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3.2. Goteborgs Stads budget 2023

Kommunfullmaktige (KF) har beslutat om en budget for aret i enligt med forslag fran S, MP och V5
déar det framgar vilka mal och uppdrag som géller for alla styrelser och néamnder i staden samt
uppdrag dar Higab ar utpekat att samverka med utvalda uppdragsansvariga.

Malomrade

Ekonomi

Personal

Ledning och styrning
Mal:

Goteborgs Stad ska styras transparent
och resurseffektivt.

Uppdrag till alla namnder och styrelser

Personal inomn administration och ledningsarbete:
Namnder och styrelser ska vara mycket restriktiva vid
anstallning av personal i yrkesgrupper som arbetar med
administration och ledningsarbete.

Administrationens omfattning:

Namnder och styrelser ska uppmuntras att samarbeta for att
minska administrationens omfattning i syfte att astadkomma
en mer effektiv administration och kommunikation.

Internranta och Lanetak:
Internranta oférandrad 1,00 procent
Lanetak sankt till 4 000 mnkr

Tillitsbaserat ledarskap:

Alla néamnder och styrelser far i uppdrag att starka de
organisatoriska forutsattningarna for forsta linjens chefer och
genomfora utbildningar om tillitsbaserat ledarskap.

Andel timanstallda:

Alla nédmnder och styrelser far i uppdrag att arbeta for att
andelen arbetade timmar som utférs av timanstallda inte
overstiger fem procent.

Hallbarhetsperspektiven i budget och uppféljning:

Alla néamnder och styrelser far i uppdrag att aktivt arbeta
med hallbarhetsperspektiven i budget- och
uppfoljningsprocesser. Detta géller dven
jamstalldhetsperspektivet och framfor allt i
investeringsbudgetar.

5 Beslut i KF 2022-11-24, Dnr 5, Handling 2022 nr 222

9(21)
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Malomrade

Miljo- och klimat

Mal:

Goteborgs klimatavtryck ska kraftigt
minska for att vara nara noll senast

2030 linje med Goteborgs Stads miljo-
och klimatprogram.

Goteborgs biologiska mangfald ska dka.

Alla gbteborgare ska ha en hilsosam
livsmiljo.

Kultur
Mal:

Alla gbteborgare ska ha god tillgang till
kultur oavsett i vilken stadsdel de bor.

Ink&p- och upphandling
Mal:

Goteborg stads inkop- och
upphandlingsprocesser ska bli mer

effektiva och bidra till
att na samtliga hallbarhetsmal.

2022-12-07

Uppdrag dar Higab férvantas samverka

Solenergi:

Stadsfastighetsnamnden far i uppdrag att i samverkan med
AB Framtiden och Higab AB arbeta for en snabbare
utbyggnad av solenergi. Uppdraget ska genomfdras med
respekt for kulturhistoriska varden.

Energieffektiva renoveringar:

AB Framtiden far i uppdrag att i samverkan med Higab AB
och stadsfastighetsndmnden genomfora energieffektiva
renoveringar inom det kommunala bostads- och
fastighetsbestandet. Kulturmiljé och livscykelperspektiv pa
renoveringarna ska beaktas.

Kulturhistoriskt viktiga platser:

Kulturnamnden far i uppdrag att i samverkan med Higab och
andra relevanta parter tillgangliggora fler kulturhistoriskt
viktiga platser och miljoer med fokus pa barn och ungdomar.

Kulturhus och allaktivitetsarena Biskopsgarden:
Kulturnamnden far i uppdrag att i samverkan med Higab
paborja planering for ett kulturhus och allaktivitetsarena i
Biskopsgarden. | ett forsta steg ska for- och nackdelar med en
nybyggd byggnad kontra tillskapandet av verksamheterna i
befintliga byggnader belysas. Planeringen ska gdras i nédra
samverkan med boende och lokala féreningar.

Krav pa kollektivavtal:

Namnden for inkop- och upphandling far i uppdrag att i
samverkan med AB Framtiden, stadsmiljondmnden,
stadsfastighetsnamnden och Higab testa krav pa
kollektivavtal i ett enskilt upphandlat bygg- och
anlaggningsprojekt. Utvardering ska ske med sarskild hansyn
till mojligheter for sma och medelstora foretag att delta samt
de ekonomiska konsekvenserna.

Miljokrav:

AB Framtiden far i uppdrag att i samverkan med
exploateringsnamnden, stadsfastighetsnamnden,
stadsmiljondmnden och Higab AB stélla och f6lja upp utdkade
miljokrav inom bygg- och anlaggning inklusive krav for
aterbruk. Arbetet ska ske i samverkan med Business Region
Goteborg.

10 (21)
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3.3. Viktiga fokusomraden 2023

Investeringar — Nya arenor

Investeringar — Goteborgs konstmuseum
Kommunikation

Energianvandning — Driftoptimering
Cirkular ekonomi — Aterbruk
Digitalisering — Arendehantering
Framtidens arbetssatt — Vart nya kontor

NoupkrwnNPE

3.3.1. Investeringar — Nya arenor

Goteborg star infor en av de storsta satsningarna nagonsin nar ersattningsarenor for Scandinavium
(arenan), Lisebergshallen (annexet) och Valhalla sporthallar (sporthallarna) ska uppféras. Higab som
byggherre och framtida fastighetsagare for de nya arenorna och sporthallarna har saledes ett oerhort
omfattande uppdrag framfor sig som kommer stélla hoga krav pa oss som bolag. Anldggningarna
planeras sdder om Valhallagatan och i samverkan med Svenska Massan ska daven en gemensam
logistiklésning som foérsorjer hela omradet utformas.

Under 2023 kommer ett forstudiearbete att genomforas och parallellt arbetar
stadsbyggnadskontoret med Higab som en av exploatdrerna fram planprogram och detaljplan for
omradet. Arbetet sker i programform tillsammans med flera av stadens forvaltningar och i néra
samarbete med den framtida arenaoperatoren GotEvent. Stort fokus laggs ocksa pa dialogen med
andra nyckelintressenter och befintliga verksamheter.

3.3.2. Investeringar — Goteborgs konstmuseum

Verksamheten i konstmuseet har lange efterfragat storre ytor for att kunna behalla sin position som
ett av de ledande konstmuseerna saval nationellt som internationellt.

Kommunfullméaktige har gett Higab, i samverkan med kulturférvaltningen, i uppdrag att realisera en
om- och tillbyggnad av konstmuseet.

Under 2023 kommer en arkitekttavling (projekttavling i tva steg) genomféras. Under 2022 har en
prekvalificering genomforts dar sex kontor valts ut att delta i tavlingens forsta steg. Nasta steg i
processen ar att utse de tva eller tre forslag som har bast forutsattningar att utvecklas vidare.
Darefter paborjas tavlingens andra steg dar juryn kommer utse en vinnare.

3.3.3. Kommunikation

Higab star infor en av de mest investeringsintensiva faserna i bolagets historia. Bland annat ska
arbetet med de nya arenorna och om- och tillbyggnationen av Géteborgs konstmuseum ta fart. Tva
stora satsningar av hog allmanintressant karaktar, varpa ett starkt kommunikativt stéd kommer vara
viktigt for att kunna balansera fragor och information saval internt som externt. Dessutom befinner vi
oss i en utmanande tid med energikris, indexupprakning av hyror och lagkonjunktur vilket samlat
innebar en stor pafrestning for manga av vara hyresgaster. Detta stéller hoga krav pa var
kundkommunikation framat.
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Higab har de senaste aren stabiliserat sin mediebild ddr det som nu rapporteras kring bolaget i
mycket hog grad ar positivt eller neutralt. Férra aret var den siffran 94%, vilket kan jamforas med ar
2019 da analysen visade att mer &n var tredje nyhet som publicerades om Higab var negativ for
bolaget. Foretagets mediebild kan dock snabbt fordndras beroende pa vad som ges utrymme, men vi
vet vardet av att vara forberedda och fortsatter att lagga kraft pa vart proaktiva varumarkesarbete
med en aktiv nyhetsagenda via pressbearbetning och sociala medier. Under 2023 uppdaterar vi ocksa
var hemsida och grafiska profil, for att battre kunna mota dagens krav om tillganglighet och skapa
innehall som bidrar till en 6kad kundnytta samt ger béattre insikt kring bolagets verksamhet och
uppdrag. Det planeras ocksa for ett storre bokprojekt om Feskekorka dar det komplexa
renoveringsarbetet dokumenteras. Boken berdknas vara klar i tid fér nyinvigningen 2023/2024.

3.3.4. Energianvandning — Driftoptimering

Vi borjar se tecken pa klimatférandringar i varlden och att reducera energianvandningen ar en viktig
pusselbit i omstallningen till en hallbar livsstil. Energimarknaden i Europa har dndrats efter Rysslands
invasion av Ukraina med lagt utbud och hoga priser. | Goteborg kommer vi ha svart att leverera
tillrackligt med el i effekttopparna med dagens elnat. Higab har jobbat med energioptimering i
manga ar, men arbetet fick extra fokus nar driftavdelningen etablerades. Under 2022 har
avdelningen bland annat dndrat arbetssatt, hittat digitala |6sningar och introducerat "energijakten”
som jagar energilackor i fastigheterna. Avdelningen har ocksa reserverat en plats i projektens tidiga
skeden och fatt en sarskild resurs som ska driva energiprojekt.

Under 2023 kommer vi fokusera pa att reducera energianvandningen genom fortsatt arbete med
digital driftoptimering, energijakt och utbyte av gammal utrustning vilket kommer ge synliga resultat
i energistatistiken. Det ska installeras sensorer i vara byggnader for att kunna styra temperaturer och
fukthalt som i sin tur ger korrekt information om inomhusklimatet. Vi ska i projektens tidiga skeden
kunna paverka val av system, teknik och produkt fér att underlatta driften och reducera
energianvandningen. Dessutom ska vi lara oss mer om hur vi framdver kan kapa effekttoppar genom
olika tekniska I6sningar som batterier, vatgas, flexidrift mot Géteborg Energi, egna DC-nat och
solpaneler.

3.3.5. Cirkular ekonomi— Aterbruk

Fastighetsbranschen har en mycket stor paverkan pa den miljomassiga hallbarheten under saval
uppférande som under férvaltning. Branschen star nu redo att véaxla upp takten for att reducera
utslappen fran bade om- och tillbyggnation till nyproduktion. Under varen 2022 var Higab en av ca 40
fastighetsdgare som signerade avsiktsforklaringen for cirkulart byggande pa initiativ fran BRG. Higab
har dven etablerat sin nya hallbarhetsfond déar projekt inom bland annat aterbruk far anséka om
medel och vi bidrar till det naringslivsstrategiska programmet med ett aterbruksprojekt.

Under 2023 ska vi starta var omstéllning internt mot en cirkuldr ekonomi genom aterbruk. Vi ska
implementera nya arbetssatt, hitta nya hjalpmedel, upparbeta nya relationer, stélla nya krav i vara
upphandlingar och ge underlag for en ny marknad att vaxa fram. Allt for att vi som kommunalt bolag
ska bidra till en snabb och storskalig omstallning.
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3.3.6. Digitalisering — Arendehantering

For oss ar kundens upplevda néjdhet en drivkraft och ett av de viktigaste syftena med var
verksamhet. Att kunna fanga upp synpunkter, fragor och klagomal for att sedan systematiskt hantera
dem och aterkoppla till kund inom rimlig tid r en central del i arbetet med kundnéjdheten. Vi har
hittills haft en systematiserad hantering av rena felanmalningar, men arbetar sedan 2022 med att
skapa ett arendehanteringssystem som dven tar omhand andra hyresgastarenden och ovriga fragor
fran de som inte ar kunder hos Higab.

Under aret har vi arbetat fram en tydlig process som beskriver det 6nskade arbetssattet, men ocksa
vilken typ av systemstédsfunktioner som ar nédvandiga for att komma dit. Malet ar att centralisera
drendehanteringen som skapar en tydlig vag in for kunder och intressenter. | denna “forsta linjens
support” ska manga drenden kunna hanteras och aterkopplas, vilket kommer att avlasta
driftspersonalen som far mer tid till avhjalpande arbete. Vissa drenden skickas vidare till
medarbetare som har detaljkunskaper, men stannar i systemet oavsett vem som hanterar det, vilket
betyder att det blir mindre risk for att man tappar eller glommer att aterkoppla arenden.

Under 2023 kommer vi implementera det nya arbetssattet och upphandla eller anpassa ett it-stod
som ger forutsattningar for det. Det kommer krdvas bade forandringsledning och utbildningsinsatser,
men vi ar overtygade om att en systematiserad drendehantering ar en viktig nyckel till en 6kad
kundndjdhet och NKI som dessutom kan bidra till en 6kad intern effektivisering och samverkan
mellan avdelningarna.

3.3.7. Framtidens arbetssatt — Vart nya kontor

Pandemin forandrade manga organisationers satt att arbeta, sa daven Higabs. Under 2021 arbetade vi
darfor fram ramar for ett mer flexibelt arbetssatt. Kortfattat innebar det att medarbetarens funktion
och arbetsuppgifter i hog grad styr varifran hen kan arbeta — hos kund, pa byggarbetsplats, hemifran
med mera. Det flexibla arbetssattet har paverkat hur vi nyttjar vart kontor, men fler hybridmaten,
digitala moten och mer teambaserat arbete kraver ocksa att kontoret fungerar utifran olika behov
man har nar man val ar pa plats.

Uppdraget under aret har varit att skapa férutsattningar pa kontoret genom enkla justeringar som
tar hansyn till bada individ och team samt 6kar kunskapen om vara digitala verktyg. Exempelvis har
nagra ytor moblerats om och arbetet fortsatter under 2023. Ledstjarnor i arbetet ar samarbete,
flexibilitet, trygghet och vi-kansla.

Under 2023 kommer vi omsatta den omfattande kartlaggningen av behoven, som vi utfort
tillsammans med medarbetarna, till en layout. Vi kommer att arbeta fram en arbetsplats som kan
omfamna vara ledstjarnor och samtidigt vara dynamisk och anpassningsbar over tid. Forskning visar
att medarbetare mar och presterar battre i en estetisk tilltalande miljé och vi stravar samtidigt efter
att gora det pa ett hallbart sdtt genom anvandning av sa mycket aterbrukat material som majligt.
Detta, kombinerat med att vi i tdt samverkan med medarbetarna tagit fram en detaljerad
behovsbeskrivning, tror vi kommer bidra till en annu hogre ndjdhet bland medarbetarna.
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3.4. Higabs KPl:er och nyckelaktiviteter 2023

Higab har sedan ar 2000 arbetat med malbilder, dvs en vagvisare som pekar ut bolagets riktning och
ddrmed vad som ska prioriteras inom kommande period. For Higab har malbilden varit synonym 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 sdtta hog fart i bolagets
hallbarhetsarbete och lade darfor till hallbarhet som ett femte strategiskt perspektiv. 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 genomféras under dret och som bolaget ska ldgga extra fokus pa att na.
Foretagsledningen lagger stor vikt vid att f& med sig medarbetarna i arbetet och anviander malbilden
som en karta for hur vi ska navigera oss framat.

Tillsammans skapar vi en av
Vi agerar fér hallbarhet

branschens mest inspirerande

i allt vi gor och utvecklande arbetsplatser

HALLBARHET MEDARBETARE

Vi utvecklar Vara kunder &r

vara fastigheter

riktigt ndjda kunder

FASTIGHET KUND

Vi ar affarsmassiga

EKONOMI
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3.4.1. Hallbarhet

KPI 2023 KPI 2022

! i r ha lmpl lmpl
o — Vi agerar for hdllbarhet = . 0 pL 1 Im 1915 impL

i allt vi gér strategi strategi
75% 50%

Att jobba mot ett hallbart samhalle ar ett stort fokus inom Goteborgs Stad. Det 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.

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

Huvudfokus ar att implementera bolagets strategi for hallbarhet som forsta aret haft tyngdpunkten
pa att lyfta bolagets kunskapsniva med ”“Kunskapsbygget”. Som ett andra steg har det gjorts ett antal
olika initiativ som nu under det tredje aret ska integreras i bolagets ordinarie verksamhet. Strategin
inkluderar bade social och miljémassig hallbarhet, dar bada anses mycket viktiga for bolaget. Det
miljomassiga hallbarhetsarbetet har pagatt under flera ar och arbetet fortsatter i bra takt. For att
flytta positionerna langre fram inom social hallbarhet, ldgger Higab stort fokus pa bolagets koncept
Tryggt, Sdkert och Trivsamt 2030 vilket paborjades under 2022.

Nyckelaktivitet 1 — Under 2023 ska Higab:

Genomfora initiativ som bidrar till trygga, sakra och trivsamma miljéer inom ramen
for TST 2030

Vi forverkligar beslutad handlingsplan for 2023 som inkluderar aktiviteter for saker uthyrning, hog
basniva, service till service och bestallaransvar for social hallbarhet.
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3.4.2. Medarbetare

Tillsammans skapar vi en av KPI 2023 KPI 2022

MEDARBETARE branschens mest inspirerande HME HME
och utvecklande arbetsplatser 83 81

Medarbetarna ar bolagets viktigaste resurs. Darfor ar det prioriterat att skapa en arbetsmiljoé 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”.

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

KPI 2023: Hallbart medarbetarengagemang 83

Foretagsledningen tar kontinuerligt temperaturen pa vad medarbetarna tycker och kdnner genom
enkater for att pa sa satt fanga upp vad som behdver utvecklas framoéver. Bolagets index for hallbart
medarbetarengagemang ligger bland de hogsta inom Goteborgs Stad, vilket vi ska fortsatta fraimja
men med vetskapen att dven ndjda medarbetare kan ha bekymmer som behdver tas omhand. Vi
fortsatter darfoér arbetet mot ett aktivt ledarskap och engagerade medarbetare med fokus pa
bolagets kultur.

Nyckelaktivitet 2 — Under 2023 ska Higab:

Starka medarbetarskapet genom att framja utveckling och engagemang

Alla bidrar till en arbetsmiljé dar vi ar intresserade, informerade och involverade. Vi stottar varandra,
tar tag i problem och adresserar forvantningar. Under aret skapas insatser, saval gemensamma som

enskilda, pa grupp- och individniva, for att bade utveckla oss i vara roller och for att na en battre
fungerande arbetsplats.
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3.4.3. Fastighet

KPI 2023 KPI 2022
Uthyrnings Uthyrnings

Vi utvecklar

vara fastigheter

grad grad
93% »2021

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

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

For att utfora bolagets uppdrag och sakerstalla framtida intdakter behdver bolaget utveckla
fastigheterna till attraktiva produkter. Coronapandemin skapade en troghet i att hyra ut vakanta
lokaler dven om trogheten inte har visat sig riktigt sa omfattande som befarat. Just nu ser vi att det
ekonomiska laget med pris-, réante- och inflationsékning kommer paverka bolagets kunder och kan
dven paverka uthyrningsgraden negativt. Vi fortsdtter med modellen att prioritera olika projekt for
att fylla och levandegora fastigheter med stérre vakanser, men reducerar listan fran fem till tre
projekt da Billdals Gard och Wernerska Villan utgar fran listan da de férvantas ha en lang process
fram till uthyrning.

Nyckelaktivitet 3 — Under 2023 ska Higab:
Prioritera projekten:
¢ Dicksonska Palatset
¢ Grimmereds Industriby
e Slakthuset
For att reducera bolagets vakanser ska vi alltid prioritera olika projekt. Forslag till nytt prioriterat

projekt beslutas av FL utifran att det ska vara ett byggprojekt som ar utmanande affarsmassigt och av
strategisk karaktar for bolaget. Projektet ska daven vara av allmanintresse.
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3.4.4. Kund

KPI 2022

Vara kunder &r NKI

riktigt néjda kunder
70

Nojda kunder ar viktigt for bolagets affar och trovardighet. Det innebar att vi ger kunden var
uppmarksamhet, talamod och forstaelse samt erbjuder I6sningar som fungerar fér bada parter —
dven om det inte ar exakt samma I6sning som kunden efterfragat fran start.

Mal 2023: Vara kunder ar riktigt néjda kunder

KP12023: Noéjdkundindex 75

For att utfora Higabs uppdrag och sakerstalla framtida intdkter behover bolaget kunder som vill
stanna. 2020 bytte vi matetal till det mer standardiserade Néjd Kund - Lokal dar vi jobbar mot malet
om ett index pa 75, vilket vi anser som en riktigt bra niva. Fokus ligger pa att vara synliga och beméta

kunden, sa att vi skapar langsiktiga och goda relationer. Vi later dven kundfokuset genomsyra hela
organisationen.

Nyckelaktivitet 4 — Under 2023 ska Higab:
Oka kundengagemanget och forbattra relationen med vara hyresgaster

Vi arbetar utifran en atgardslista som ska ge tydlig effekt pa kundndéjdheten. Listan innehaller delar
som forbattrar var kunddialog och sakerstaller ett storre engagemang for vara hyresgaster.
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3.4.5. Ekonomi

KPI 2023 KPI 2022
Driftnetto Driftnetto

Vi dr affarsmadssiga +25 mnkr +15 mnkr

En positiv och stabil ekonomi skapar utrymme for langsiktig planering, men det ar ocksa en process
som alltid behover utvarderas och bevakas utifran ett ekonomiskt omvarldsperspektiv.

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

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

att dven fortsattningsvis leverera en kostnadseffektiv forvaltning av bolagets fastigheter. Med dagens
osakerhet i omvarldens ekonomi blir fragan an mer viktig, men dven mer komplex. Bolaget viljer att
folja ett driftnetto definierat som en fastighets 6verskott mellan intdkter och driftkostnader exklusive
kostnader for det planerade underhallet. Fokus ligger pa att behalla kunder, hyra ut vakanser och
sakerstalla en kostnadseffektiv forvaltning.

Nyckelaktivitet 5 — Under 2023 ska Higab:

Satta resultatmal per affarsomrade for att forbattra driftnettot i jamforelse med ar
2022

Vi driftoptimerar vara fastigheter och har en smart och kostnadseffektiv forvaltning. D vara hus har
olika potential tar fastighetsfoérvaltare, teknisk férvaltare samt drift- och energiavdelningen fram
specifika resultatmal baserat pa fastigheternas forutsattningar.
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3.4.6. Malbild 2023 och Aktiviteter 2023

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

Impl Genomfdra initiativ som bidrar
strategi till trygga, sakra och trivsamma
75% miljéer inom ramen for TST 2030

Vi agerar for hallbarhet
iallt vi gér

Tillsammans skapar vi en av
branschens mest inspirerande
och utvecklande arbetsplatser

Starka medarbetarskapet genom att
framja utveckling och engagemang

Vi utvecklar Uthyrnings-

. _ Prioritera projekten Dicksonska Palatset,
vara fastigheter grad 93%

Grimmereds Industriby och Slakthuset

Vara kunder ar Oka kundengagemanget och férbittra
riktigt néjda kunder relationen med véra hyresgéster

Driftnetto Satta resultatmél per affarsomréde
Vi &r affarsmassiga +25 mnkr for att forbattra driftnettot i jamférelse
Ifm 2020 med &r 2022

AGARDIREKTIV

mindre foretag, Vi bidrar till Iangsiktigt
ich kulturverk- hallbart samhalle.
ov av [okaler.

4. Risker forknippade med
maluppfyllelse

De storsta riskerna kopplade till verksamheten ligger framforallt inom perspektiven: 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 framst 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 Géteborgs Stad har kommunfullmaktige beslutat om en finansiell
samordning déar staden tar ansvar for all upplaning och ranteriskhantering. Detta gor att det enda
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sattet bolaget kan paverka i form av rantekostnader dr genom férandring av lanevolymen. Higab har
och far uppdrag inom projektverksamheten, inklusive nybyggnation som &r kapitalintensiv, vilket gor
att bolaget behoéver utdka sin [anevolym vid storre tillkommande projekt. Vidare har bolaget en
storre lanevolym avseende de bolagsforvarv som genomférdes i samband med féréandringen av
bolagsstrukturen i Goteborgs Stad 2013/2014.

Bolaget verkar inom bygg- och fastighetsbranschen som fran tid till annan kan uppleva en 6verhettad
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 yrkeschaufforer vilket kan
paverka tidsplaner och kostnaderna i bolagets projekt.

Cirka 35 % av bolagets uthyrningsbara yta hyrs ut till kommersiella mindre aktérer 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 genom férandrade
anvandningsmonster i lokalmarknaden utifran effekter fran pandemin. Detta kommer att paverka
bolaget i form av férandrade hyresintdkter och férandringar i vakansgraden.

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 och medarbetare som till 6vriga
intressenter.

Goteborg den 7 december 2022

Higab AB

Per-Henrik Hartmann
vd
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