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Affars- och verksamhetsplan 2024-2027

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. att godkénna forslaget till Afférs- och verksamhetsplan 20242027 for Higab AB.

Sammanfattning

Under aret har det arbetats fram en ny struktur for bolagets verksamhetsplanering. I
processen har erfarenheter och reflektioner frén den senaste malperioden tagits till vara,
lika s inspel fran bdde Kommunfullmaktige, styrelsen och medarbetarna. Foretaget har
ocksa 1atit sig inspireras av andra organisationer, savél offentliga som privata, for att
tinka nytt.

Higab ldmnar forslag om att frangé en lang period med Balanced Scorecard med en
malstyrd process och i stillet rora bolaget mot ett mer mélsdkande arbetssétt dar alla vet i
vilken riktning bolaget ska gé, men dér initiativen 16pande styrs utifrén behov, analys,
resultat och utvirdering.

I nya malbilden, som stricker sig 6ver perioden 2024-2027, finns en rdd trad som visar
hur vi genom att sétta ett Overgripande mal ska driva mot vér vision. Om vi ska uppna det
Overgripande malet ser vi behov av att sdrskilt arbeta aktivt inom fyra fokusomraden.
Genom att skapa riktningar har vi tydliggjort vilken prioritering bolaget ska ha vid val av
bolagskritiska forbattringar och aktiviteter sé att det vi gor verkligen stodjer resan mot
maélet.

Overgripande mal 2027: Higab #r ett ansvarsfullt fastighetsbolag med en aktiv
forvaltning dér hus, manniskor och verksamheter mar bra.

Riktningar: Till 2027 ska vi sdkerstilla fastigheternas langsiktiga virde och skick, vi ska
ha ratt hyresgést i ratt hus dir forutsittningarna ar tydliga, vi ska skapa en arbetsplats utan
skav, dér vi trivs och litar pa varandra och vi ska ta ansvar for bolagets klimatavtryck och
sékra trygga och trivsamma miljder.
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Foretagsledningen kommer f6lja upp framdriften genom ett antal dvergripande KPI:er.
Om dessa inte gar i rétt riktning och insatserna darmed inte ger havstang till den effekt
bolaget dnskar, kan dven FL ge uppdraget att aktiviteterna som sker pa avdelningar och i
grupper justeras.

Overgripande KPI:er: Driftnetto, N6jd kund index (NKI), Hallbart medarbetar-
engagemang (HME), forbrukning kWh per kvadratmeter och index for bolagets arbete
med Tryggt, sékert och trivsamt 2030 (TST-index).

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bedomning ur ekologisk dimension

Beddmning ur social dimension

Samverkan

Bilagor
1. Affars- och verksamhetsplan 20242027

Expediering
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° Affars- och verksamhetsplan 2024-2027
Higab

Higab

Higab ager och forvaltar manga av husen som ar karaktaristiska for Goteborg och
som innehaller viktiga verksamheter for en levande stad. Foretagets varierade
fastighetsbestand innehaller bland annat saluhallar, museer, teatrar,
fotbollsarenor, ett fartyg och 31 byggnadsminnen. Higabs aldsta hus ar Kronhuset
fran 1654 och det yngsta ar Kulturhuset Bergsjon som invigdes 2022.

Verksamheten ar lyhord for de varden som kannetecknar Goteborg och bolaget arbetar aktivt for en
attraktiv stad som ar trygg, séker och trivsam - for saval dem som bor och arbetar i staden som for alla
besokare.

Uppdraget

Higab ags helt av Goteborgs Stad och har ett omfattande uppdrag, vilket styrs av agardirektiv fran
kommunfullmaktige. Genom att vara ett strategiskt verktyg inom fastighetsomradet bidrar bolaget till
stadens utveckling. | uppdraget ingar ocksa att varda och utveckla stadens kulturhistoriskt vardefulla
byggnader.

| bestandet ingar bade nyproducerade fastigheter och manga av stadens mer valkdnda hus som
exempelvis Goteborgs konstmuseum, Feskekorka, Stora Saluhallen och Ullevi. Bolaget bildades 1966
och idag uppgar bestandet till ungefar 150 fastigheter om cirka 610 000 m2. Higab hanterar ca 1 100
hyreskontrakt och har drygt 100 anstéllda.

Higab AB ags av Géteborgs Stadshus AB som ar en del av Goteborgs Stad. Higab ar moderbolag inom
lokalkoncernen med dotterbolagen Goteborgs Stads Parkering AB och Alvstranden Utveckling AB.

Bolaget finansieras helt av hyresintakter och lamnar en betydande andel av arets dverskott till dvriga
verksamheter inom Goteborgs Stad.

Utifran verksamhetens agardirektiv och Goteborgs Stads forhallningssatt har Higab formulerat bolagets
affarsidé och vision.
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Higab

Uppdrag Higab ar stadens strategiska verktyg inom fastighetsomradet
Varda Framja mindre Bidra till ett Sakra
kulturhistoriskt foretag, langsiktigt langsiktiga
vardefulla féreningar och hallbart varden matt
byggnader kultur- samhalle med justerad
verksamheters enligt soliditet och
behov av Agenda direkt-
lokaler 2030 avkastning pa
fastigheterna
Affarsidé Langsiktigt aga, varda och utveckla unika fastigheter

for offentliga verksamheter och mindre féretag i Goteborg

Vision Tillsammans vardar och utvecklar vi byggnader
- for ett levande Goteborg

Forhallnings- Vi vet vart Vi bryr oss Vi arbetar Vi tanker nytt
satt uppdrag och vem tillsammans
vi ar till for
Verksamheten

Higab har systematiskt kartlagt verksamhetens arbetsfldden utifran huvudprocesser, delprocesser och
stdd. | 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.

Faststalla mal Planera,
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Affars- och verksamhetsplan 2024-2027
Datum: 2023-12-11

Higab

Organisation

| bérjan av 2023 lanserades en organisationsforandring pa Higab dar de forvaltande funktionerna
samlades under ett gemensamt dvergripande verksamhetsomrade, som fick namnet Fastighet. En ny
fastighetschef tillsattes. Arbetet pagar med att vidareutveckla verksamhetsomradet, dar malet ar att
skapa en mer effektiv organisation och en battre arbetsmiljo.

En viktig forandring ar att tydliggéra ansvarsfordelningen inom verksamhetsomradet.

Fastighetsforvaltaren blir helhetsansvarig for de fastigheter som ingar i hens uppdrag, vilket i praktiken
innebéar ett resultatansvar for kostnader och intdkter samt att tjdnsten dven innefattar ansvar for bade
teknisk forvaltning och underhalisplanering. Fastighetsforvaltaren far ocksa bestallaransvar for projekt.

Ovriga avdelningar inom verksamhetsomrade Fastighet arbetar tillsammans med fastighetsforvaltarna i
det dagliga arbetet. Det innebar att Fastighetsservice renodlas till en utférarenhet och att sektionen
Teknisk forvaltning bildas under Fastighetsforvaltning.

Inom arbetet med organisationsutvecklingen ser ledningen 6ver bade hur aktuella roller organiseras och
eventuella rekryteringsbehov framdver. Exempelvis behdver avdelningen Drift och Energi starkas for att
bolaget ska lyckas med att uppna stadens sparmal avseende sénkt energiférbrukning fram till 2030.

Forandringarna implementeras successivt fran 2023 och kommer att vara fullt inarbetade 2025-01-01.

Organisationskarta 2024

Ekonomi och
Inkop

Strategi och
Kommunikation

Vd-stab och HR

Kund och
Intern service

Investeringsprojekt
och Tidiga skeden

Fastighet

Marknad

Fastighets-
forvaltning

Teknisk
forvaltning

Underhall och
Lokalanpassning
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Higab

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, Géteborgs Stads Parkering och
Alvstranden Utveckling, har egna specifika uppdrag och jobbar som autonoma
bolag. Bolagen ar till antalet anstallda jamnstora med Higab.

Higab AB

Géteborgs Stads Alvstranden
Parkering AB Utveckling AB

Agarstyrning

Higabs styrelse ska enligt Goteborgs Stads generella agardirektivi genomfdra dgardialoger med
dotterbolagen i koncernen, som en del av moderbolagens uppsiktsplikt. Dialogerna och uppsiktsplikten
kan genomforas pa olika satt dar Higab valjer att félja samma arshjul som Goteborgs Stadshus. Under
2023 genomfdrde Higab en styrelsetraff under varen och en dgardialog under hésten. Stadshus har
annu inte beslutat om 2024 ars agardialoger, men Higab har reserverat tid for att styrelserna ska traffas
under aret. | det I6pande arbetet ar bolagen lagstadgade enligt Arsredovisningslagen att rapportera
konsoliderade ekonomiska utfall till Goteborgs Stadshus samt en koncernrapport for hallbarhetsarbetet.

Bolagens affarsomraden har flera berdringspunkter. Alla dger och forvaltar fastigheter och mark, bygger
om och bygger nytt samt utvecklar fastighets- och markbestandet pa olika satt.

4 )
Fastighetsforvaltning Parkeringsverksamhet
= (o)

Lokalkoncernen

o

Al s
Fastighets- och .
markutveckling Nybyggnation

- J

1 Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning, KF 2019-09-12, § 31.
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Samarbete inom koncernen

Samverkan gors idag framst genom att Géteborgs Stads Parkering administrerar bolagens
parkeringsverksamheter och genom att Higabs projektledare driver Goteborgs Stads Parkerings olika
byggprojekt. Dessutom samverkar koncernen pa olika satt for att utveckla omradet Masthuggskajen. |
ovrigt pagar en lopande utvardering av nya potentiella samordningsmojligheter.

| 6vrigt hittar bolagen synergier, delar erfarenheter och samordnar olika processer inom val etablerade
samverkansgrupper. Detta aterfinns inom féljande omraden:

* VD och ledning

*  Ekonomi
* HR
¢ Hallbarhet

* Inkdp och upphandling
*  Kommunikation

* Sakerhet

*  Styrelsesekreterare
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Higab som fastighetsbolag

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

Higab AB

I
Hotell Heden Myntholmen
AB AB

Agarstyrning

| gallande agardirektiv2 har Higab som fastighetsforvaltande bolag i uppdrag att:

*  vara ett strategiskt verktyg for Goteborgs Stad inom fastighetsomradet.

* aktivt medverka i stadens utveckling och agera proaktivt genom férvarv, nyproduktion,
utveckling, forvaltning 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 malséattning.

* ha tydliga och transparenta principer for hyressattning.

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

* ha en verksamhet praglad av miljomassig, social och ekonomisk hallbarhet.

» driva ett integrerat och proaktivt hallbarhetsarbete som syftar till att uppna malen i Agenda
2030 (ny 2023).

* Qver tid ha en justerad soliditet om minst 45% och en direktavkastning pa kommersiella
fastigheter om minst 3,5%.

De finansiella kraven pa Higab stér i paritet med andra jamforbara verksamheter och foljs
upp av Goéteborgs Stadshus genom agardialoger och olika gemensamma rapporter inom
staden som tas fram under aret.

2 Beslutad av kommunfullméaktige 2023-09-07 och antagen av Higabs styrelse 2023-11-01.
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Higab

Program och planer

Goteborgs Stad jobbar aktivt med olika visioner, program och planer beslutade av kommunfullmaktige.
Infér 2024 finns 28 aktuella planer och program3 som alla pekar pa mal, strategier och initiativ som ska
prioriteras av olika namnder och styrelser. Higab berors i varierande utstrackning och har identifierat
foljande planer och program som mer prioriterade:

*  Goteborgs Stads avfallsplan

* Goteborgs Stads barnrattsplan

*  Goteborgs Stads elektrifieringsplan

*  Goteborgs Stads energiplan

*  Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram

* Goteborgs Stads plan for att motverka tystnadskultur

* Goteborgs Stads plan for digitalisering

*  Goteborgs Stads program for jamlik stad

*  Goteborgs Stads trygghetsskapande och brottsférebyggande program

Goteborgs Stads budget 2024

Kommunfullmaktige har beslutat om en budget enligt férslag fran S, MP och V4 som beskriver vilka mal,
inriktningar och uppdrag som galler for alla styrelser och namnder i staden. | budgeten finns bade
generella skrivningar som naturligt beror Higab och specifika tematiska inriktningar och uppdrag dar
bolaget har pekats ut som ansvarig.

Ledning, styrning och mal
De sju 6vergripande mal som star beskrivna i arets budget galler alla inom staden och kommer hogst
troligen utgora stadens mal under hela mandatperioden.

*  Goteborg ska vara en jamlik och trygg stad dar alla invanare ges inflytande och méjlighet till
delaktighet

*  Segregationen i Goteborg ska brytas

*  Goteborg ska klara kompetensforsorjningen

*  Goteborg ska byggas ihop till en gron och levande stad utan bostadsbrist

*  GOteborg ska vara ledande i klimatomstallningen och ha en hog biologisk mangfald

*  Goteborgs Stad ska ha en valfard som moter goteborgarnas behov

*  Goteborgs Stad ska ge sina anstallda en bra arbetsmiljo och goda arbetsvillkor

3 Vagvisaren - Styrning i staden - Géteborgs Stads intranit (goteborg.se)
4 Beslut i KF 2023-11-09, Handling 202, nr 205

Higab | Avagen 17 F, Box 5104, 402 23 Géteborg | 031-368 53 00 | info@higab.se | higab.se 8



* Affars- och verksamhetsplan 2024-2027
Higab

Inriktningar och uppdrag

| budgeten finns ett antal tematiska inriktningar som pa olika satt beskriver mer detaljerat hur politiken
vill att staden ska utvecklas framat. Manga av riktningarna pekar ut samtliga namnder och styrelser som
ansvariga i arbetet da de ar mer dvergripande, till exempel: Personal, Miljé, Klimat och energi, Demokrati
och ménskliga rattigheter och Trygghet. Sedan finns det mer specifika inriktningar dar Higab, baserat pa
vart uppdrag, har pekats ut som ansvariga for att driva utvecklingen inom Bostader och lokaler samt
Kultur.

KF har beslutat att ge Higab tva uppdrag infor 2024

*  Stadsfastighetsnamnden och Higab AB far i uppdrag att skapa goda forutsattningar for att
Goteborg Stads arbetsplatser ska bli cykelvanliga.

* Higab AB far i uppdrag att utdka hyreskonceptet "Bagih” i syfte att erbjuda fler sorters
lokallésningar for dem som arbetar inom kultur och kreativitet.

o 3
; f ﬂ_—i— —_—
JEREEREN pEEewEmt |
L] T L BT RE T ]
I ramaN mn . m

023 aven éocrbruket. S

Bagih finns sedan november
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Malbild 2027

Higab har astadkommit mycket under perioden 2021-2023 och om fyra ar ska
bolaget ha gjort ytterligare forflyttningar. Var malsattning ar att vi arbetar an mer
riktat mot var vision med en process som ar snabbfotad, engagerande och tydlig.

Overgripande insikter

Under 2023 arbetade Higab fram en ny struktur for bolagets verksamhetsplanering. | processen togs
erfarenheter och reflektioner fran den senaste malperioden till vara och foretaget Iat sig ocksa inspireras
av andra organisationer, saval offentliga som privata, for att tdnka nytt.

Foljer mandatperioderna

Bolaget gar nu in i en ny langsiktig planperiod, vilken innefattar ar 2024 till 2027. Val av ar och langd pa
perioden har gjort att bolagets nya styrelse, som tilltradde i borjan av 2023, under sitt forsta ar har varit
med i utformningen av de mal som Higab ska arbeta med under gallande mandatperiod. Det innebar
ocksd att nasta styrelse pa samma sétt far vara med och forma bolagets riktning fran ar 2028.

Snabbfotade

| en tid dar omvarlden kan &ndra bolagets forutsattningar dver en natt, har vi sett behov av ett nytt
arbetssatt dar vi agerar mer snabbfotat. Vi frangar arliga mal och aktiviteter och mojliggor istallet for att
ta nya beslut, andra fokus och justera aktiviteter nar det behdvs.

Engagera medarbetare

Vi anpassar arbetsprocessen for malbilden efter det som idag skapar engagemang hos medarbetare. Vi
tar steg mot ett mer fortroendebaserat ledarskap dar bolaget medskapar tillsammans. Medarbetarna
uppmanas till egna initiativ och arbetar i olika samarbetsgrupper med insatser som de sjalva identifierat
som nyckelaktiviteter for att bolaget ska 16sa sina kritiska forbattringar och na sitt 6vergripande mal.

Enkelt och tydligt

Bolaget har under manga ar jobbat med 4-5 langsiktiga mal som brutits ned till arliga delmal och flertalet
handlingsplaner. Vi skapar nu en tydligare malbild med uttalad riktning som ska inspirera medarbetarna
att hitta satt att bidra till bolagets utveckling. Det ar medarbetarnas arbetsinsatser som sakerstaller
bolagets resultat, skapar goda kundrelationer och bevakar bolagets ekonomiska stallning.

Higab | Avagen 17 F, Box 5104, 402 23 Géteborg | 031-368 53 00 | info@higab.se | higab.se 10



° Affars- och verksamhetsplan 2024-2027
Higab

Nulage

For att kunna identifiera bolagets fokusomraden och vad det &r Higab behdver bibehalla och forbattra
har organisationens risker och forutsattningar genomlysts med stdd av en klassisk SWOT-modell.

Analyser har genomforts av bade styrelsen och féretagsledningen, dar &ven nominerade bolagsrisker
fran foretagets riskanalys har inkluderats. Resultatet har darefter tagits med i arbetet med malbilden.

Svagheter

* Unika fastigheter och unika lokaler *  Lag kundnoéjdhet jamfort med dnskat lage
*  Skapar samhallsnytta genom att *  Otydlighet internt kring vem som &ger olika
investera i det som sker mellan ansvarsfragor
byggnaderna e Svart att prioritera mellan kadrnuppdraget
*  Langsiktig och stabil ekonomi med och tillkommande uppdrag
lag affarsrisk jamfort med *  Kompetensbrist inom vissa yrkesomraden
branschen
*  Flexibelt arbetssatt for
medarbetarna

Mojligheter Hot

¢ Kanda och profilerade fastigheter *  Konjunktur med samre samhalls- och

* Digitalisering och Al ¢ kommunal ekonomi

e Utveckla kunderbjudandet *  Klimatférandringarnas paverkan pa

*  Planer och program tillater bolaget fastigheterna och fastigheternas varden
att vara trendsattande och * Goteborgarnas upplevda otrygghet i och
drivande inom social och ekologisk kring vara fastigheter
hallbarhet * IT-intrang och ransomware som kan

resultera i skadestand eller utpressning

Malbild 2027 och kritiska forbattringar

Higab frangar nu en lang period med Balanced Scorecard med en malstyrd process. Nu ror sig bolaget
mot ett mer mals6kande arbetssatt dar alla vet i vilken riktning bolaget ska ga, men dar initiativen
I6pande styrs utifran behov, analys, resultat och utvardering.

Higab vill se en organisation som har ett helhetstank dar hus, manniskor och verksamheter hanger ihop.
En organisation dar varje individ kdnner sig trygg att ta initiativ och vaga prova nya vagar. Det kraver att
vi visar tillit till varandra. Att vi samskapar med varandra, med vara hyresgaster och med staden.

Till 2027 ska vi sakerstalla fastigheternas langsiktiga varde och skick, vi ska ha ratt hyresgast i ratt hus

dar forutsattningarna ar tydliga, vi ska skapa en arbetsplats utan skav, dar vi trivs och litar pa varandra
och vi ska ta ansvar for bolagets klimatavtryck och sakra trygga och trivsamma milj6er.
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En ny process

I malbilden, som stracker sig 6ver perioden 2024-2027, finns en rod trad som visar hur de kritiska
forbattringarna som gors pa bolaget ska bidra till att vi rér oss mot vart évergripande mal.

Vision

Higab har en vision, vilken ar bolagets ledstjarna i allt arbete som utfors.

Tillsammans vardar och utvecklar vi byggnader - for ett levande Goteborg.

Overgripande mal
For att driva mot visionen har vi satt ett dvergripande mal om vad vi vill uppna under perioden.

Higab ar ett ansvarsfullt fastighetsbolag med en aktiv forvaltning dar hus, manniskor och
verksamheter mar bra.

Fokusomraden

Om vi ska uppna vart évergripande mal behover vi sarskilt arbeta aktivt inom féljande fokusomraden:

* Hus, platser och rum
*  Hyresgaster

* Medarbetare

* Samhallsansvar
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Higab

Riktningar och kritiska forbattringar

For att skapa riktning har vi tydliggjort vilken prioritering bolaget ska ha pa aktiviteter inom de olika
fokusomradena sa att det vi gor verkligen stddjer resan mot malet.

Alla medarbetare har varit med och identifierat vad som ar kritiskt just nu for bolaget att forbattra om
Higab ska ga i den riktning vi 6nskar for att uppna vart mal. Vi har kommit fram till att nedan
forflyttningar ska sékerstéallas:
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Avdelningar och samarbetsgrupper

Avdelningar och medarbetare organiserar sig sjalva. Det finns dock alltid en person som har det
overgripande ansvaret for omradet och som ocksd introducerar uppgiften for dem den kritiska insatsen
framst berdr. Personen sakerstaller framdrift och foljer upp.

Det kan skapas flera olika arbetsgrupper, sma som stora beroende pa fraga och aktivitet, da det
sannolikt &r manga delar som behdver goras for att ombesorja forbattringen.

Aktiviteter

Vilka aktiviteter som genomfors och hur de ska losas beslutas av varje grupp. De som arbetar med
insatserna ska sakerstalla att vi forflyttar oss och lyckas med forbattringarna som ar kritiska for bolaget.
Om gruppen via uppfoljning och analyser inte ser att valda aktiviteter forflyttar bolaget, ansvarar de for
att justera arbetet och foresla ny aktivitet. Vi har ett agilt forhallningssatt.

Indikatorer

Varje ansvarig och samarbetsgrupp tar fram egna nyckeltal for att folja utvecklingen. Lagesrapporter ges
varje kvartal pa ett foretagsledningsméte. Vid de motena rapporteras om forflyttningen sker enligt plan
alternativt om nya aktiviteter eller justeringar ska beslutas. Exempelvis kan en insats beddémas vara
genomford eller sa kan en ny prioritering kravas for att nagot mer kritiskt hant.

Forenklad processkarta

Overgripande Bolagskritiska Sakerstalla
mal 2027 Fokusomraden Riktning forbattringar Aktiviteter forflyttning Nyckeltal

For att driva mot var vision For att uppna vart mal For att skapa riktning Vi har tillsammans Insatser tas fram for att Varje grupp De som arbetar med en kritisk
har vi satt ett overgripande jobbar vi aktivt inom prioriterar vi vara identifierat vad som ar vi ska lyckas med vara utvarderar sina resultat aktivitet tar fram nyckeltal.
mal om vad vi vill uppna fyra ivif inom varje kritiskt att gora just nu for forbattringar. Medarbetarna och kan foresla justeringar Ansvarig sammanfattar och
under perioden. fokusomrade. att uppna vara mal. organiserar sig sjalva och nya aktiviteter. rapporterar varje kvartal till
foretagsledningen.

Malarbete 2024

Vi startar 2024 med att fokusera pa de fyra insatserna som vi tillsammans har identifierat som kritiska
for bolaget att forbattra just nu. De 6vergripande ansvariga for de olika fokusomradena ser till att initiera
uppgiften till berérda medarbetare som sedan genomfor olika atgarder som leder till den 6dnskade
forbattringen.

* Inom fokusomrade Hus, platser och rum ska vi minska det akuta underhallet.

* Inom fokusomrade Hyresgaster ska vi utveckla kunddialogen.

* Inom fokusomrade medarbetare ska vi genomféra en lyckad organisationsférandring.

* Inom fokusomrade samhallsansvar ska vi ta ansvar for bolagets klimatavtryck och sakra
trygga och trivsamma miljoer.
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S4 snart vi anser att forbattringen har uppnatt tillrackligt hog niva, fortsatter arbetet med att en ny kritisk
forbattring beslutas.

Malet ar att snabbt kunna fortsatta forflyttningen i 6nskad riktning. Uppstar nagot inom eller utanfor
bolaget som skapar behov av att prioritera annorlunda, tar féretagsledningen beslut om detta I6pande
under aret.

Overgripande KPI:er

Foretagsledningen foljer upp att bolaget mar bra genom ett antal évergripande KPl:er. Om dessa inte gar
i ratt riktning och insatserna darmed inte ger havstang till den effekt bolaget 6nskar, kan dven FL ge
uppdraget att aktiviteterna som sker pa avdelningar och i grupper justeras.

Malvarden 2024 2025 2026 2027

Driftnetto 3% 3% 4% 5%
NKI 64 66 68 70
HME 83 83 84 84
kWh/kvm  -3% -3% -3% -3%

TST-index Enligt beslut i FL 2024

Driftnetto

Driftnetto visar hur Ibnsam en fastighet ar och ar ett viktigt nyckeltal nar bolaget beraknar fastigheternas
marknadsvarde. Berakningen tar utgangspunkt i fastighetens hyresintékter, minus driftkostnader och
fastighetsskatt. For att fa ett mer jamforbart driftnetto valjer vi att exkludera kostnader for det planerade
underhallet vid berékningen av nyckeltalet. Okningen av driftnettot gors férsta aret mot 2023, sedan mot
foregdende ar.

NKI

No6jd-kund-index (NKI) ger en indikation pa hur ndjd kunden ar med Higab som bolag. Vara hyresgaster
far fragor skickade till sig och de svar vi far in skapar ett aktuellt index. Vi rapporterar ett snitt av
resultatet fran de senaste 12 manaderna.

HME

Hallbart medarbetarengagemang (HME) ar ett nationellt index som bygger pa medarbetarnas beddomning
av den egna motivationen, ledarskapet och bolagets styrning. Varje ar gor bolaget en stor
medarbetarundersékning och daremellan gors temperaturmatningar varje vecka. Bolagets
genomsnittliga utfall ligger pa en stabilt hdg niva, men utfallet skiljer avdelningarna emellan. Ambitionen
ar att ingen avdelning ska ligga under 80. Detta staller hogre krav pa analys sa att ratt insatser gors pa
varje avdelning.
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kKWh/kvm

Fastighetens el- och varmeférbrukning per kvadratmeter ar ett matt som anvands aktivt i arbetet for att
optimera energianvandningen i vara fastigheter. Vi mater i antal férbrukade kilowatt per timme (kWh)
fordelat pa fastigheternas lokalyta (kvm). For att nd malsattningar i Agenda 2030 och Miljé- och
klimatprogrammet, behéver vi reducera var forbrukning med i genomsnitt 3% varje ar fran och med
referensaret 2019.

TST-index

Som en del av vart koncept "Tryggt, sdkert och trivsamt 2030” tar vi fram ett nytt index for att méata vart
bidrag till den sociala hallbarheten. Det nya indexet kommer publiceras under 2024 och malvardena
kommer beslutas darefter.

Risker forknippade med maluppfyllelse

Det finns olika risker kopplade till Higabs maluppfyllelse. Exempelvis inom fokusomradet Hyresgést dar
vi med dagens kundbetyg riskerar att forlora saval nuvarande som potentiellt nya hyresgaster. Higab kan
ocksa tappa i fortroende hos dgaren om bolaget inte hittar ratt satt att varda sina kundrelationer och
sakerstalla att bolaget levererar pa ratt niva till dem vi ar till for.

Inom fokusomrade Medarbetare ror vi oss i en tid dar kompetens ar en nyckelfraga och dar manga
foretag sOker samma typ av talanger, vilket skapar hdg konkurrens arbetsgivare emellan. Higabs
personalomsattning ligger pa en normal niva, men bolaget behover alltid arbeta aktivt med sina
medarbetarfragor sa att vi fortsatt kan bibehalla kompetent personal och attrahera nya medarbetare for
att inte riskera att trenden viker.

Nedan listas ytterligare identifierade risker, inte minst utifran att skapa férutsattningar for langsiktig
ekonomisk stabilitet.

Finansiella risker

Det finns ett antal olika finansiella risker som bolaget utsatts for som har baring pa den ekonomiska
maluppfyllelsen - exempelvis effekter av forandringar i priser och réntesatser pa rénte- och
kapitalmarknad.

Inom Goteborgs Stad har kommunfullmaktige beslutat om en finansiell samordning dar staden tar
ansvar for all upplaning och ranteriskhantering. Det gor att enda sattet som bolaget kan paverka
rantekostnaderna pa ar genom forandring av lanevolymen.

Higab bade har och far uppdrag inom projektverksamheten, inklusive nybyggnation, som ar mycket
kapitalintensiv. Det innebar att bolaget behover utdka sin lanevolym vid storre tillkommande projekt.
Dessutom har bolaget en storre lanevolym till féljd av de bolagsforvarv som genomfordes i samband
med férandringen av bolagsstrukturen i Goéteborgs Stad 2013/2014.

Inflation och prislaget

Bolaget verkar inom bygg- och fastighetsbranschen som fran tid till annan kan svanga utifran
konjunkturlage. Just nu ar bade inflationen och priset for rdvaror, energi och transporter hoga. Det
skapar en marknad dar anbuden ar hégre an tidigare och resurserna i form av personal och
entreprendrer blir en dverskottsvara. Inom bygg- och fastighetsbranschen blir féljden att planerade
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investeringar med lag vinstmarginal stoppa samtidigt som det blir lagre Idnsamhet och hogre
vakansgrader.

Lediga lokaler

Cirka 35 % av bolagets uthyrningsbara yta hyrs ut till kommersiella mindre aktérer och Higab agerar
darmed till viss del pa en fullt ut konkurrensutsatt marknad. Under kommande ar férutspas svangningar
att ske pa den kommersiella marknaden dels pa grund av nyproduktion, dels genom férandrade
anvandningsmonster pa kontorsmarknaden dar mer flexibla arbetssatt etablerats. Detta kan komma att
paverka bolaget i form av férandrade hyresintakter och férandringar i vakansgraden.

Klimatforandringar

Statistik visar att klimatet forandras i allt hogre takt och vi vet att Géteborg kommer drabbas av perioder
med hdga temperaturer, stora skyfall, hogre vattennivaer och dkad luftfuktighet. Atgarder for
klimatanpassningar anses idag vara kostsamma och belastar verksamhetens I6nsamhet. Eftersom
atgarderna ofta kraver samverkan mellan flera olika intressenter tar det lIang tid att fatta
investeringsbeslut. Higab har i dag identifierat 24 fastigheter dar nederbdrd kan komma att paverka
fastighetsvardet i betydande utstrackning.

Avslutningsord

Higab har h6ga ambitioner. 2027 ska vi ha natt malet om att vara ett ansvarsfullt
fastighetsbolag med en aktiv forvaltning dar hus, manniskor och verksamheter
mar bra. Det forpliktigar.

Genom vara engagerade medarbetare har vi redan kommit en bit pa vagen men for att na en an hogre
niva behover vi vara medvetna om de utmaningar vi star infoér och vaga méta de férvantningar som vara
hyresgaster, medarbetare, dgare och géteborgare har pa oss. Vi behover vara lyhérda och
handlingskraftiga. Vi behover agera och férandra.

Vi maste ocksa ta in hur var omvarld paverkar oss. Inte minst ekonomiskt och sdkerhetsmassigt,
samtidigt som klimatet forandras.

Om fyra ar vill vi kunna visa att vi ar en fastighetsaktér som tar ansvar for vara kunder, var personal, vara
hus, platser och rum. Var stad.

Detta kraver ett gemensamt engagemang dar varje individ spelar en viktig roll och kan bidra pa olika
satt. Tillsammans identifierar vi nédvandiga atgarder som kravs och vi sdkerstaller att vi foljer var valda
riktning. Tillsammans formar vi de kommande aren.

Goteborg den 11 december 2023

Per-Henrik Hartmann
vd Higab AB
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