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Verksamhetsplan 2025

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. Att godkénna forslaget till Verksamhetsplan 2025 f6r Higab AB

Sammanfattning

Infor ar 2024 utvecklade Higab en helt ny process for bolagets verksamhetsstyrning.
Styrelsen antog en dvergripande affirs- och verksamhetsplan for 2024-2027, som
fungerar som det styrande dokumentet under hela perioden. Verksamhetsplan 2025 ar en
bilaga till planen som beskriver Higabs aktuella situation och de forédndringar som
forvintas under nésta ar.

I verksamhetsplanen lyfts d&ven Goteborgs Stads budget och de tillhrande mél och
uppdrag som &r relevanta for Higab inklusive styrelsens genomforandeplan som
kompletterar och fortydligar det som berdr bolaget. Uppdragen avser foljande:

e Hallbar livscykelhantering av bérbar elektronik (alla)
Analys och forbattringar av inkop (alla)
Okad antikvarisk kompetens (Higab)
Hyreskontrakt till sociala foretag (Higab)
Platser for kameradvervakning (Stadsmiljondmnden i samverkan med Higab mfl)
Filmproduktion i Géteborg (Kulturnimnden i samverkan med berdrda)
Systematiskt arbetsmiljoarbete (Kommunstyrelsen i samverkan med alla)

For att nd Goteborgs Stads och bolagets langsiktiga mal fortsitter fokus pa de fyra
beslutade riktningarna: Rétt hyresgést i ratt hus dér forutsattningarna ar tydliga,
Sékerstélla fastigheternas langsiktiga virde och skick, Skapa en arbetsplats utan skav dér
vi trivs och litar pa varandra samt Ta vart ansvar for bolagets klimatavtryck och sékra
trygga och trivsamma miljoer.

Med utgéngspunkt i de fyra riktningarna ser foretagsledningen det som mest kritiskt just
nu att prioritera det fortsatta arbetet kring Utveckling av kunddialogen, Minska det akuta
underhallet, Frimja engagerat lagarbete och utveckla ledarskapet samt Minska avfallet
och oka éterbruket i byggprojekten.
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Foretagsledningen foljer ett antal 6vergripande KPI:er for att {4 indikationer pd om
bolaget mar bra. Utfallet visar inte den utvecklingstakt ledningen har satt som mal f6r
2024, men de dndringar som gjorts och insatser som startats har ett langsiktigt fokus och
analyserna indikerar att vi kommer att nd malen for 2025.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bedomning ur ekologisk dimension

Beddmning ur social dimension

Samverkan

Bilagor
1. Verksamhetsplan 2025

Expediering
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Higab 2025

Vi lever i en tid av forsiktig ekonomisk optimism, men ocksa med stora utmaningar
som Okande extremism, krig i Europa och klimatfoérandringar. Pa Higab pagar ett
omfattande forandringsarbete inom organisationen dar vi anpassar oss till nya
krav och férvantningar fran vara intressenter, bade lokalt och globalt. Var
malséattning ar att, oavsett vilka utmaningar vi méter, vara ett ansvarsfullt
fastighetsbolag med en aktiv forvaltning dar hus, manniskor och verksamheter
mar bra.

Under 2025 fortsatter vi att infOra det nya arbetssattet med tillhérande systemstdéd inom
verksamhetsomrade Fastighet for att na positiva effekter med forbattrad kundnéjdhet och 6kade
fastighetsvarden. Vi har ocksa flera underhalls- och nybyggnadsprojekt under aret med fokus pa
hallbarhet dar bevarande, aterbruk, berdkning av miljopaverkan, krav pa sociala hansyn och langsiktiga
ekonomiska varden blir centrala delar i vara investeringar.

Det raddande sakerhetslaget kraver att vi prioriterar vart arbete med att férebygga och hantera risker,
vilket inte minst ligger i linje med styrelsens vilja om att bolaget forbattrar tryggheten vid vara arenor.
Kommunfullméaktige och styrelsen vill ocksa att vi 6kar var antikvariska kompetens och tilldelar fler
hyreskontrakt till sociala foretag,

Tillsammans med vara medarbetare och samarbetspartners ser vi fram emot att fortsatta utvecklas och
leverera varde for de som bor, arbetar och vistas i Géteborg.

Lasanvisning

Infér &r 2024 utvecklade Higab en helt ny process for bolagets verksamhetsstyrning. Styrelsen antog en
Overgripande affars- och verksamhetsplan for 2024-2027, som fungerar som det styrande dokumentet
under hela perioden. Denna bilaga till planen beskriver Higabs aktuella situation och de férandringar
som férvantas under 2025.

Vart fokus under aret ar att fortsatta rora oss i de beslutade riktningarna dar vi vill ha ratt hyresgast i ratt
hus dar forutsattningarna ar tydliga, sakerstalla fastigheternas langsiktiga varde och skick, skapa en
arbetsplats utan skav dar vi trivs och litar pa varandra samt ta vart ansvar for bolagets klimatavtryck och
sakra trygga och trivsamma milj6er.

| verksamhetsplanen for 2025 lyfts dven Goteborgs Stads budget och de tillhérande mal och uppdrag
som ar relevanta for Higab. Bolagets styrelse har dven tagit fram en genomférandeplan som
kompletterar och fortydligar det som berér Higab.
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Verksamheten

Fastighetsforvaltningen

| borjan av 2023 lanserades en organisationsforandring pa Higab dar de férvaltande funktionerna
samlades under ett gemensamt verksamhetsomrade, som fick namnet Fastighet (VO Fastighet). Malet ar
att skapa en mer effektiv organisation och en battre arbetsmiljo. Under 2024 har arbetet fortsatt med
implementering av nya arbetssatt. Exempelvis har nya fastighetsteam skapats och ett forberedande
arbete infor upprattande av affarsplaner per fastighet har paboérjats.

Trots insatser har kundnéjdheten minskat och vi har under 2024 sett en nedatgaende trend. For att
vanda denna utveckling syftar de forandrade arbetssatten till att battre méta kundernas férvantningar pa
Higab som hyresvard.

Vi kan se att omstallningen med en ny organisering, inklusive flera chefsbyten, har paverkat
verksamheten i stort. Nya arbetssatt och roller behdver férankras och fungera. Vi ser aven ett behov av
utokat HR-stdd under férandringsperioden och har darfor anlitat en extra konsultresurs inom omradet for
att starka bolaget. Arbetet for en battre fungerande organisation fortsatter under 2025.

Varumarket

Higab arbetar strategiskt med kommunikation for att uppna foretagets mal, stédja vision och
verksamhetsplan, kvalitetssakra den bolagsovergripande interna kommunikationen och starka
foretagets varumarke - bade som verksamhet och arbetsgivare. Under 2024 har exempelvis delar for en
battre och sammanhallen kunddialog tydliggjorts i kommunikationsplanen, kopplat till bolagets malbild
och kritiska forbattring inom hyresgastomradet. Arbete med klarsprak, tonalitet och aterkoppling
fordjupas under 2025, da tydliga behov identifierats inom verksamhetsomrade Fastighet. Vi ser &ven
behov av att ytterligare 6ka insatserna kring kommunikativt ledarskap och 6ka forstaelsen for en
sammanhallen internkommunikation vid situationer och handelser som paverkar bolaget.

Utifran agardirektiven har levande hus i unika miljber, varda och utveckla samt hallbar stadsutveckling
formulerats som Overgripande amnesrubriker for extern kommunikationen under malperioden, for att
forankra vart uppdrag och var position vilket inte minst blir viktigt i de stora stadsutvecklingsprojekt
Higab ar en del av. Vi har idag ett stabilt varumarke och en mycket god mediebild, vilket gér att arbetet
med redaktionellt material samt stdd till medarbetare infér kontakt med media fortsatter att vara
prioriterade aktiviteter. Stod ges dven som nyckelaktivitet [6pande i arenden som generellt kan paverka
Higabs varumarke, sa att vi kan agera proaktivt infér eventuella mediehandelser eller infér kontakt med
andra intressentgrupper - inklusive kunder.

Ekologisk och social hallbarhet

Hallbarhetsperspektiven blir alltmer etablerade och manga initiativ pagar inom staden for att na
omstallning. Higabs malsattningar foljer stadens program och planer. For att minska energianvandning
har bolaget beslutat att investera 200 miljoner kronor i var MIL302-plan, som star fér "Minskning av
energianvandning, Innovation, Lonsamhet med 30% till 2030".

Higab fortsatter att utforska aterbruk vid ny-, om- och tilloyggnation. Vi har samlat erfarenheter fran att
minimera klimatutslappen vid renoveringen av vart kontor, vi testar i stérre utstrackning att renovera i
stallet for att byta ut, vi projekterar for en ny atervinningscentral som ska byggas med sa mycket
aterbrukat material som majligt och vi utreder hur vi kan demontera fastigheter i arenaomradet for
aterbruk av material.
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Med nya krav pa social hallbarhet och sdkerhet samt ett utdkat arbete kring kommande
rapporteringskrav enligt CSRDZ, har Higab beslutat att tillsatta en ny roll som miljésamordnare i bolaget.
Denna roll tilltrads i borjan pa 2025.

Investeringsprojekt

Nya arenor:

| Under varen 2025 ska kommunstyrelsen och kommunfullmaktige fatta inriktningsbeslut om
investeringarna for det stora stadsutvecklingsprojektet i Evenemangsomradet. Higabs del i projektet
omfattar det sa kallade Arenakvarteret, mellan Svenska Massan och Valhallagatan, med bland annat en
ny multiarena med tillhérande annex, logistiklosningar, publika strak, torg och gronytor. Politikernas
inriktningsbeslut kommer att paverka omfattningen av det fortsatta arbetet.

Om- och tillbyggnad Géteborgs konstmuseum:

Den stora om- och tillbyggnaden av Goéteborgs konstmuseum innebar att Higab kommer genomféra
omfattande atgarder i den befintliga byggnaden samt uppféra en tilloyggnad placerad bakom
huvudbyggnaden. Arkitekttavlingen avslutades 2024 och nu pagar arbetet med att dversatta det
vinnande forslaget till byggritningar. Enligt planen stanger museet 2027 och ateréppnar 2031.

Kretsloppspark i Hégsbo:

Higab bygger den nya kretsloppsparken pa uppdrag av forvaltningen Kretslopp och vatten, vilken ska
forbattra géteborgarnas mojlighet att bidra till att mer avfall atervinns och aterbrukas. Byggnaderna i
kretsloppsparken ska i mojligaste man byggas av ateranvant material. Parkens storlek och utformningen
ska minska koer och undvika stopp vid atervinningscentralen och sorteringshallen. Totalentreprendr for
projektet ar Skeppsviken. Bygget startade i december 2024, med planerad fardigstallining 2027.

Masthugget Vast:

Masthugget Vast ar ett gemensamt fastighetsprojekt mellan Géteborgs Stads Parkering, Idrotts- och
foreningsforvaltningen och Higab. Tillsammans uppférs en multifunktionell byggnad med parkering,
gymnastiksal, kontor, konferens och restaurang fordelat pa nio vaningsplan. Byggnationen ar paborjad
och beraknas vara klar 2027. Projektet ar en del av det omfattande stadsutvecklingsprojektet
Masthuggskajen och ska fungera som en av stadsdelens parkeringshubbar.

Sakerhet

Det sakerhetspolitiska laget i Sverige och omvarlden har varit anstrangt under 2024, vilket gor att Higab
behodver intensifiera sitt arbete. For att méta de 6kade kraven har bolaget organiserat sig for narmare
samarbete bade internt och inom lokalkoncernen. Under 2025 kommer detta samarbete att 6ka, sarskilt
inom strategiska och taktiska fragor.

Kompetenshojande atgarder ar nddvandiga for att hantera de centrala sékerhetsfragorna under 2025,
vilka inkluderar totalférsvar, sakerhetsskydd, informationssakerhet, trygghet, kris- och krigsberedskap
samt klimatanpassning. Dessa fragor kraver en robust men flexibel organisation och syns bade i nya
lagkrav och i Goteborgs stads interna sékerhetsarbete.

1 The Corporate Sustainability Reporting Directive, EU 2022-12-14
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Higab som moderbolag

Higab AB ar 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.

Samarbete inom koncernen

Higabs dotterbolag Alvstranden Utveckling AB har varit under utredning flera ganger, senast 2023. Detta
resulterade i ett begransat uppdrag inom stadsutveckling och krav pa en avvecklingsplan.

P4 grund av omvarldens osakra lage och stadens 6kade fokus pa sakerhet har bolagen inom
lokalkoncernen valt att tillsatta en gemensam sakerhetschef under det gangna aret. Denna roll, som ar
anstalld av Higab, ska bevaka sékerhetsfragorna inom koncernen och fungera som en paraplyfunktion
utan att ta 6éver de enskilda verksamheternas ansvar. Detta kommer att leda till battre samordning av
sakerhetsfragorna och minska arbetsbelastningen inom bolagen. Koncernens sékerhetschef samordnar
bland annat @mnesspecifika expertrad dar medarbetare fran alla bolagen deltar.

Inom koncernen pagar dven andra interna utredningar om ytterligare samarbeten och effektivisering,
som till delar eller helhet kan komma att implementeras under 2025.

Under 2025 kommer ledningsgrupperna for alla bolagen att traffas for att gemensamt diskutera hur vi
tillsammans kan utnyttja varandras kompetenser for att utveckla verksamheterna.

Inom koncernen finns dessutom flera etablerade samverkansgrupper dar ett kontinuerligt samarbete
och erfarenhetsutbyte sker:

* VD och ledning

* Sakerhet

*  Styrelsesekreterare

*  Kommunikation

* IT och digjtalisering

* Inkdp och upphandling
*  Hallbarhet

* HR

*  Ekonomi
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Uppdrag frdn agaren

| november varje ar fattar kommunfullmaktige beslut om Goteborgs Stads budget
for kommande ar. Sarskilda uppdrag omhandertas inom organisationen och dess
malarbete. Nytt infor 2025 ar att alla styrelser ska ta fram en genomférandeplan
for budgeten som i sin tur utgor ett styrande dokument for bolagets
verksamhetsplan.

Goteborgs Stads Budget 2025

Kommunfullméaktige har beslutat om en budget enligt forslag fran S, MP och V2 som féljer samma linje
som forra aret. Den innehaller generella beskrivningar av vad som ska uppnas, specifika mal for
mandatperioden samt tematiska inriktningar och uppdrag fér nAmnder och styrelser inom Goteborgs
Stad.

Flera av de generella beskrivningarna berér Higabs verksamhet och bolaget har pekats ut som ansvarig
for samma tematiska inriktningar som under 2024; Personal, Miljé, klimat och energi, Demokrati och
manskliga rattigheter och Trygghet. Det finns ocksa inriktningar dar Higab har pekats ut som sarskilt
ansvarig; Bostader och lokaler och Kultur. Kopplat till de olika inriktningarna finns sedan uppdrag
specificerade.

Nytt for i &r ar att Higabs styrelse har tagit fram och beslutat om en genomférandeplan for budgeten3
vilken fortydligar hur bolaget ska prioritera sitt arbete for att bidra till stadens maluppfyllelse. Uppdragen
i Goteborgs Stads budget ar dock 6verordnat de styrelsespecifika.

Uppdrag

| kommunfullmaktiges budget for 2024 fanns tva uppdrag riktade till Higab, ett dar bolaget ska skapa
forutsattningar for cykelvanliga arbetsplatser for stadens verksamheter och ett dar hyreskonceptet Bagih
ska utdkas. Uppdragen kvarstar till dess att de ar avslutade dar aktuell status rapporteras i Stratsys
samt publiceras i stadens uppfoéljningsportal.

| budgeten for 2025 har kommunfullmaktige riktat tva uppdrag till alla nAmnder och styrelser och tva
direkt till Higab. Utover dessa finns det ytterligare uppdrag som pa olika sétt beror bolaget. |
genomforandeplanen har Higabs styrelse i flertalet fall specificerat kommunfullmaktiges uppdrag
ytterligare med beteckningen "styrelsen ger vd i uppdrag’”.

2 Beslut i KF 2024-11-07, Handling 2024, nr 196
3 Beslut i Higabs styrelse 2024-11-19
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Uppdrag i Géteborgs Stads budget 2025
Med utgangspunkt i Goteborgs Stads budget har Higabs styrelse gett vd foljande uppdrag:

Hallbar livscykelhantering av barbar elektronik:
Alla namnder och bolagsstyrelser ska sakerstalla en hallbar livscykelhantering av barbar elektronik.

e Omhandertas inom Higabs malomrade Samhallsansvar.

Analys och forbattring av inkdp:

Alla namnder och bolagsstyrelser ska analysera sina inkdp utifran Goteborgs Stads spendrapport och ta
fram forslag pa hur inkdpsarbetet kan forbattras med avseende pa kostnadsmedvetenhet, langsiktighet
och hallbarhet. Inkdps- och upphandlingsndmnden ska stotta i detta arbete.

e Styrelsen ger vd i uppdrag att utreda om Higab kan upphandla pa andra kvalitetsvarden an lagsta
mojliga pris, och vilka for- och nackdelar en férandrad upphandlingsmetodik skulle kunna fa.
e Omhandertas inom Higabs malomrade Hus, platser och rum.

Okad antikvarisk kompetens:

Stadsfastighetsnamnden, Higab AB och AB Framtiden ska 6ka sin antikvariska kompetens i syfte att
varda Goteborgs Stads fastigheters kulturhistoriska varden och minska renoveringskostnaderna.

e Styrelsen ger vd i uppdrag att forstarka bolagets foremalsantikvariska kompetens. Samverkan ska
ske for att se till att kompetensen i stérsta mojliga mal kommer staden som helhet till gagn.
e Omhandertas inom Higabs malomrade Hus, platser och rum.

Hyreskontrakt till sociala féretag:

Higab AB ska, i samverkan med kulturn@mnden och idrotts- och féreningsnamnden, tilldela fler
hyreskontrakt till sociala foretag i Goteborgs Stads lokaler.

e Styrelsen ger vd i uppdrag att identifiera lokaler som ar eller snart blir lediga och dar det kan vara
[ampligt att prioritera sociala foretag som hyresgaster.
e Omhandertas inom Higabs malomrade Hyresgaster.

Platser fér kameraévervakning:

Stadsmiljbndmnden ska i samverkan med socialndmnderna, Higab AB, AB Framtiden och idrotts- och
foreningsnamnden identifiera platser som ar lampliga for kameror i brottsférebyggande och
trygghetsskapande syfte.

e Styrelsen ger vd i uppdrag att i samverkan med hyresgasterna se 6ver och uppdatera
kameradvervakning och andra trygghetsskapande installationer i och vid vara arenor. Ny teknik
sasom exempelvis intelligenta kameror ska nar sa ar lampligt anvandas for att 6ka tryggheten vid
fastigheterna.
| Ovrigt ska bolaget fortsatta arbeta trygghetsskapande i och vid vara fastigheter. Dialog ska foras
med hyresgaster och dvriga staden. Vid behov ska bolaget arbeta med verktyg som tillfallig
kameradvervakning om otrygghet eller skadegorelse uppstar.

e Omhandertas inom Higabs malomrade Samhallsansvar.
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Filmproduktion i Géteborg;:

Kulturndmnden far i uppdrag att i samverkan med berérda ndmnder och bolagsstyrelser inom
tillstandshantering, fastighet och bestksnaringen undanrdja hinder och ta fram atgarder fér 6kad
filmproduktion i Géteborg.

e Styrelsen ger vd i uppdrag att vara behjalpligt nar det finns en énskan om att anvanda Higabs lokaler
till en skalig kostnad, nar sa ar lampligt.
e Omhandertas inom Higabs malomrade Hyresgaster.

Systematiskt arbetsmiljoarbete:

Kommunstyrelsen far i uppdrag att i samverkan med samtliga ndmnder och bolagsstyrelser utveckla det
systematiska arbetsmiljdarbetet. Metoder ska tas fram och spridas for att forebygga sjukskrivningar.

e Omhandertas inom Higabs malomrade Medarbetare.

Ytterligare uppdrag fran styrelsen 2025:

Higab ska vara tillmotesgaende nar manniskor och verksamheter som lever eller verkar i staden vill
anvanda vara lokaler, nar sa ar lampligt, utifrdn &ndamal och lokalens verksamhet.

e Omhandertas inom Higabs malomrade Hyresgaster.

Program och planer

Goteborgs Stad arbetar aktivt med olika visioner, program och planer beslutade av kommunfullmaktige.
Infér 2025 finns 30 aktuella planer och program som alla pekar pad mal, strategier och initiativ vilka ska
prioriteras av olika namnder och styrelser. Higab berors i varierande utstrackning och har utifran
bolagets verksamhet och malbild identifierat foljande planer och program som mer prioriterade:

Goteborgs Stads avfallsplan

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 brottsforebyggande program
Goteborgs Stads plan for arbetet mot vald i nara relationer (NY)
10 Goteborgs Stads plan for arbetet med civil beredskap (NY)

11. Goteborgs Stads plan for klimatanpassning (NY)

©o~NOOA~WNPE
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Mal 2025

Infér ar 2024 lanserade Higab en affarsplan som stracker sig fram till och med ar
2027. Planen ger en tydlig riktning fOr bolagets prioritering och synliggor kritiska
utvecklingsomraden. Genom foretagets nya process och arshjul arbetar
personalen mer agilt och snabbfotat, da vi ska vara lyhérda for bade externa och
interna handelser som paverkar verksamheten. Forhoppningen ar att arbetet med
foretagets mal ska 6ka medarbetarnas engagemang, uppmuntra till feedback in i
verksamheten och inspirera till forbattringsinitiativ i det dagliga arbetet.

Overgripande insikter

Under 2023 arbetade Higab fram en ny struktur for bolagets verksamhetsplanering. | processen togs
erfarenheter och reflektioner fran den senaste malperioden till vara samtidigt som foretaget ocksa lat sig
inspireras av andra organisationer, saval offentliga som privata, for att tdnka nytt. Under 2024
implementerades det nya malbildsarbetet med involvering av medarbetare och kontinuerlig uppféljning.
2025 forfinas processer och framdrift sakerstalls.

Féljer mandatperioderna

Bolaget arbetar utifran en langsiktig planperiod, dar val av ar och langd ar anpassat efter politikens
mandatperioder, dar nuvarande avser ar 2024-2027. Det gav bolagets styrelse mojligheten att under sitt
forsta ar vara med i utformningen av de mal som Higab sedan skulle arbeta med under deras styrning.
Systemet innebar att nasta styrelse pa samma satt far vara med och forma bolagets riktning fran ar
2028.

Nulaget

| vart arbete faststaller vi inte aktiviteter och forbattringar per ar. Istallet mojliggor vi nya beslut, andrat
fokus och justerade aktiviteter nar det sa behovs. Vi tar dven steg mot ett mer fértroendebaserat
ledarskap dar bolaget medskapar tillsammans. Vi ser det som en larprocess, da detta arbetssatt for mal
och riktning ar nytt for organisationen. Under 2025 behdver vi tydligare trygga organisationen i det nya
arbetssattet dar medarbetarna ska uppmanas till egna initiativ som bidrar till bolagets utveckling. Bade
ledarskap och medarbetarskap kommer att behdva utvecklas.

Varje ar gor bolaget en SWOT-analys for att hjalpa oss att identifiera och forsta vara styrkor, svagheter,
mojligheter och hot. Genom att vid flera tillfallen under aret aterkomma och titta pa kartlaggningen kan
vi sakerstalla att vi arbetar med ratt saker alternativt justera prioritering av aktiviteter om nagonting har
hant som paverkar. Infér 2025 ligger nedan SWOT-analys till grund.
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Svagheter

Vi har ett stort fortroende hos vara agare Brister i processen for planerat underhall.
och merparten av vara staden-interna *  Otydlighet kring bolagets utmaningar
kunder. saval internt som till kunder.
* Unika fastigheter och unika lokaler. *  Lag kundnojdhet jamfort med onskat lage.
* Langsiktig och stabil ekonomi med 13g *  Svart att prioritera mellan kadrnuppdraget
affarsrisk jamfoért med branschen. och tillkommande uppdrag.
Hot
* Digitalisering och Al. *  Konjunktur med sadmre samhalls- och
*  Utveckla kunderbjudandet. kommunal ekonomi.
*  Klimatférandringarnas paverkan pa
fastigheterna och fastigheternas varden.
*  Goteborgarnas upplevda otrygghet i och
kring vara fastigheter.

Overgripande KPler

Foretagsledningen foljer ett antal 6vergripande KPl:er for att fa indikationer pa om bolaget mar bra. Om
dessa KPl:er inte gar i ratt riktning och insatserna som gors i organisationen darmed inte ger havstang till
den effekt bolaget 6nskar, kan FL ge uppdraget att aktiviteterna som sker pa avdelningar och i grupper
ska justeras.

Utfall Prel utfall

2023 2024

Driftnetto 488 494 502 517
(+1,2%) (+3%) (+3%)

NKI 62 59 64 66
HME 82 80 83 83
kWh/kvm -2,9% -11% -15% -18%
TST-index 7,3 6,7 >fgar >fgar

(ljus) (mOork)

Driftnetto

Driftnetto visar hur Idnsam en fastighet ar och ar ett viktigt nyckeltal nar bolaget beraknar fastigheternas
marknadsvarde. Berakningen tar utgangspunkt i fastighetens hyresintakter minus driftkostnader och
fastighetsskatt. For att fa ett mer jamforbart driftnetto valjer vi att exkludera kostnader for det planerade
underhallet vid berdkningen av nyckeltalet. Okningen av driftnettot gors forsta aret mot 2023, sedan mot
foregdende ar. Enligt senaste prognos kommer 2024 landa pa drygt 494 miljoner kronor, vilket &r 8
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miljoner kronor under arets mal. Forbattringen blir darfér 1,2% i stallet for 3%. Anledningen ar framfor
allt 6kat akut underhall och 6kade fjarrvarmeskostnader. Det finns risker att det aven fortsattningsvis blir
svart att nd malen, da det ar osdkert om bolaget kan 6ka intakterna tillrackligt for att moéta
kostnadsokningarna som bade varit och kommer. Vi ser det darfor fortfarande som kritiskt for bolaget att
implementera arbetsrutiner och metoder som minskar det akuta underhallet.

NKI

Nojd-kund-index (NKI) ger en indikation pa hur néjd kunden &r med Higab som hyresvard. Vara
hyresgaster far fragor skickade till sig och de svar vi far in skapar ett aktuellt index. Matresultaten har
under 2024 haft en tydlig negativ trend och ligger nu pa for 1ag niva for att na vart uppsatta bolagsmal.
Atgarder har identifierats och arbete for att vanda den nedatgaende kurvan har pabérjats. Exempelvis
har ett nytt arendehanteringssystem implementerats som ska ge forvaltningen battre forutsattningar i
sin kunddialog och under kvartal 1 2025 planerar vi att komma i gang med ett nytt matverktyg som
skapar battre mojligheter for ett strukturerat arbete med feedbacken fran vara kunder. Trots utfallet
finns det dock tillit till att de insatser som pabdrjats under 2024 kommer ge resultat och att vi under
2025 far se effekterna i kommande matningar.

HME

Hallbart medarbetarengagemang (HME) ar ett nationellt index som bygger pa medarbetarnas bedémning
av sin egen motivation, ledarskapet och bolagets styrning. Varje ar genomfor bolaget en stor
medarbetarundersékning som kompletteras med mindre temperaturmatningar for att kontinuerligt
utvardera medarbetarnas upplevelse av sin arbetsgivare och sin arbetssituation. Foretagets
genomsnittliga resultat i HME-matningar ligger pa en stabilt hdg niva, men det varierar i utfallet mellan
avdelningarna. Den stora matningen fér 2024 visar att vi inte utvecklas i den takt vi planerat och att
resultatet ligger nagot lagre an aret innan. Analysen visar forhoppning om att nar den pagaende
omorganisationen har stabiliserats och alla nya chefer ar pa plats, kommer foretaget nd malet till 2025.
Detta kommer dock krdva noggrann uppfoljning for att sdkerstalla att ratt insatser genomfors pa varje
avdelning.

kWh/kvm

Fastighetens el- och varmeforbrukning 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 Milj6- och
klimatprogrammet, behover vi reducera var forbrukning med i genomsnitt 3% varje ar fran och med
referensaret 2019. Styrelsen har beslutat om investeringar om 200 miljoner kronor fram till 2030
(MIL302) och bolaget har anstéllt en egen projektledare for energiprojekten. Malet fér 2024 kommer inte
att nas, men vi arbetar for att komma i kapp till ratt malnivaer 2025.

TST-index

Som en del av vart koncept Tryggt, sdkert och trivsamt 2030 har vi tagit fram ett nytt index for att mata
vart bidrag till den sociala hallbarheten. Indexet utgbrs av tre indikatorer; antal anmalda brott i omradet,
TST-matning hyresgast och TST-matning med allmanheten i aktuellt omrade. Indikatorerna omvandlas till
en 10-gradig skala och slas ihop (utan viktning) till ett totalindex. Genom atgarder enligt fastigheternas
TST-ronderingar, vill vi sakerstalla att indexet ligger stabilt eller férbattras framdver. Matningarna har
genomforts vid tva tillfallen, forst i ljus period och sedan i mork, vilket visar att trygghetskanslan ar lagre i
mork period.
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Malarbete 2025

Arbetet med Higabs malbild utgar fran fyra olika @mnesomraden som presenteras nedan med tillhérande
riktning och aktuell kritisk forbattring (inom parentes ses kritisk forbattring som varit, men som under

2024 har bytts ut utifrdn att den klarmarkerats alternativt att annan aktivitet ansetts mer kritisk):
Hyresgaster

Riktning - Vi ser till att ha ratt hyresgast i ratt hus dar forutsattningarna ar tydliga.
Kritisk forbattring - Utveckla kunddialogen.

Hus, platser och rum

Riktning - Vi sakerstaller fastigheternas langsiktiga varde och skick.
Kritisk forbattring - Minska det akuta underhallet.

Medarbetare

Riktning - Vi skapar en arbetsplats utan skav, dar vi trivs och litar pa varandra.
Kritisk forbattring — Framja engagerat lagarbete och utveckla ledarskapet.
(Genomfodr en lyckad organisationsforandring).

Samhéllsansvar

Riktning - Vi tar ansvar for bolagets klimatavtryck och sakrar trygga och trivsamma miljoer.
Kritisk forbattring - Minska avfallet och 6ka aterbruket i byggprojekten.

(Ta fram ett grundkoncept for hur vi utvecklar vara utemiljder i linje med TST).

WYCKELT AL

Higab drett
ansvarsfullt
fastighetsbolag med
en aktiv férvaltning
dar hus, manniskor
och verksamheter
mar bra
2
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Nedan féljer lagesrapportering och statusuppfoéljning kopplat till varje omrade infér 2025.

Hyresgaster

Inom verksamhetsomrade Fastighet har en omfattande omorganisering genomforts, vilket har férandrat
avdelningarnas arbetssatt. Nya samarbetsteam har skapats dar fastighetsportféljer tilldelats, varpa vissa
medarbetare fatt nya hus inom sitt ansvarsomrade. | denna 6vergang kan vi se att kundarenden foll
mellan stolarna, vilket fick en stark paverkan pa tiden for arendehantering och aterkoppling till
hyresgast. Detta ar med all sannolikhet en bidragande orsak till Higabs ytterligare férsamrade NKI-
resultat under 2024.

Vi ser att vi har ett viktigt arbete att gora gallande aterkoppling till kund, da vi brister i den I6pande
informationen néar ett drende drar ut pa tiden. For att hjélpa oss att bli battre i arbetet har vi upphandlat
och implementerat ett nytt felanmalansystem, Greenview, samt ett nytt system foér att mata NKI, Origo
Group. Systemen ska fa oss att bli battre i vart arbete med att identifiera brister i leveransen sa att vi
prioriterar, justerar och forbattrar ratt saker.

Det nya arbetssattet med team, som startades 1 oktober 2024, ska bidra till ett dedikerat gruppansvar
for varje fastighet dar malet ar att Higab ska komma narmare sina hyresgaster. Kunddialogen, narvaron i
fastigheterna och serviceformagan ska 6ka. Vart storsta fokus 2025 ar kund och kundvard dar
medarbetarna arbetar likriktat, men ar lyhérda kunden och dess behov. Som hyresgast hos Higabs skall
man kénna sig personligt bemdétt och val omhéndertagen.

Under 2025 ser vi nedan aktiviteter som prioriterade:

*  Genomfdra kundvardsméten utifran kundens behov

* Rondera fastigheterna i team och samtidigt besdka hyresgaster

* Ta fram handlingsplaner utifrdn nya NKI-matningar

« Utveckla kunddialogen och informera vara hyresgaster om vara atgarder och forbattringsplaner
* Skapa en gemensam syn pa hur vi kommunicerar med vara hyresgaster

Arbetet ska ske utifran att Higab lyssnar och levererar. Resultat av vara insatser och nya arbetssatt
kommer vi att borja se under 2025 med forhoppningar om att nd vara uppsatta mal till ar 2027.

Hus, platser och rum

Under 2024 har vi genomfort flera viktiga aktiviteter i vart arbete for att sdkerstalla fastigheternas
langsiktiga varde och skick, med sarskild prioritering pa att minska det akuta underhallet. | september
infordes Greenviews arendehanteringsmodul, vilket har gett oss en battre dverblick och uppféljning av
inkomna felanmalningar och mojlighet att protokollféra vara fastighetsronderingar. Detta sammantaget
har resulterat i forbattrad kontroll éver inkomna arenden sa att vi kan utféra ratt underhall. Vi har ocksa
andrat vart arbetssatt for planerat underhall och beslutat om vilka projekt som ska genomféras under
aren 2025-2026. Fastighetsforvaltarna ager numera budgeten for planerat underhall, medan
avdelningen for underhall och lokalanpassning ar utférare, vilket ger forvaltningen storre kontroll dver
underhallsprocessen.

Under 2025 kommer vi att arbeta med att implementera de nya arbetssatten for att fa battre koll pa
fastigheternas status. Affarsplaner for alla fastigheter tas fram och vi intensifierar arbetet med
uppféljning av felanmalningarna och ronderingar. Projekten for planerat underhall kommer att foljas upp
med fokus pa tid och kostnad for att sakerstalla att beslutade projekt fér innevarande ar utfors.
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Medarbetare

Under det gangna aret har bolaget genomfort en organisationsforandring inom verksamhetsomrade
Fastighet, vilket har paverkat medarbetarnas roller och ansvar. Nya team har skapats och
fastighetsportfoljer omarbetats. Aven ett antal chefer har slutat och ersatts med nya, bade tillférordnade
och tillsvidare. Tillsammans med tillfalliga kontorslokaler har detta sannolikt haft effekt pa bolagets
HME, dar vi under 2024 inte nadde det uppsatta malet om 83 utan istallet nadde 80.

For att arbeta malmedvetet och sdkerstalla en sammanhallen grupp under omorganiseringen har vi
genomfért gemensamma arbetsplatstréffar (APT) for alla de 65 medarbetare som berdrdes. Aven flera
workshops med fokus pa samarbete har hallits och en medarbetare har haft rollen som
forandringsledare genom processen.

Under aret har vi haft tvd medarbetardagar och under september flyttade vi tillbaka till ett nyrenoverat
kontor, vilket vi hoppas kommer ge positiva effekter i framtida matningar.

| slutet av 2024 beslutades en ny kritisk forbattring som nu ar aktiv, dar vi ska framja engagerat
lagarbete och utveckla ledarskapet. For att uppna detta ar det viktigt att forvaltningens nya arbetssatt
implementeras fullt ut. Varje chef ska ocksa presentera resultaten fran medarbetarundersékningen och
tillsammans med medarbetarna ta fram en handlingsplan med aktiviteter.

Vi har ocksa en beslutad ledarfilosofi som fokuserar pa tydlighet, uppskattning, nytdnkande, fértroende
och hallbarhet. Syftet med ledarfilsofin ar att vi pa bolaget ska ha en gemensam syn pa vart ledarskap.
Denna ledarfilosofi ska under 2025 implementeras i organisationen, och malet ar att vi ska strava efter
beteenden som stdmmer déverens med den. Under varen och hésten 2025 kommer vi dven att arbeta
med ledarutveckling kopplat till verktyget Chefoskopet och aktivt framja engagerat lagarbete inom
samarbetsgrupper, team och éver avdelningsgranser for att fa bort eventuella skav.

Sambhallsansvar

Under 2024 har vi fokuserat pa att utveckla ett grundkoncept for Tryggt, Sakert och Trivsamt (TST) i vara
utemiljoer. Detta arbete har resulterat i sex omradden som sammanstallts i "TRamverk for rummet mellan
husen - hur Higab utvecklar sina utemiljéer enligt TST".

Omradena inkluderar:

*  Malgruppsinventering

*  Formaliserad samverkan

e TST-ronderingar

* Trivselhdjande fysiska och organisatoriska insatser som demokratidtgarder
«  Okad néarvaro av stadens representanter

* Utdkad service till service

Under aret har dessa omraden implementerats i affarsplanerna for respektive fastighet och ett TST-index
har etablerats som ett KPl som foretagsledningen foljer. | slutet av 2024 har TST-arbetet blivit en del av
ordinarie processer genom integrering i affarsplanerna, vilket innebar att Higab tar ansvar for att skapa
sakra, trygga och trivsamma miljoer framat. Utvecklingsarbetet for utemiljéerna ar inte langre kritiskt i
relation till Higabs 6vergripande mal.
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For att fortsatta driva arbetet mot det 6vergripande malet kommer Higab framdver fokusera pa att
minska bolagets klimatavtryck, ett omrade som Goteborgs Stad har pekat ut som viktigt och dar Higab
som fastighetsbolag och byggherre har en stor paverkan.

Inledningsvis kommer insatserna riktas mot avfallsomradet for att minska CO2-avtrycket, i enlighet med
stadens milj6- och klimatprogram och avfallsplan. Ambitionen ar att minska avfallet genom dkat
aterbruk, dar aterbruk ses som en metod for att uppna det primara malet att reducera avfallsmangden.
Det forsta steget ar att sakerstéalla enhetlig avfallsrapportering i byggprojekten genom kravstallning i
upphandlingsférfarandet. Nar en tydlig bild av avfallssituationen finns, kommer metoder for aterbruk att
utvecklas.

Risker forknippade med mdluppfyllelse

Det finns olika risker kopplade till Higabs maluppfyllelse. Inom fokusomradet Hyresgast riskerar vi, med
radande kundbetyg, att tappa bade befintliga och potentiella hyresgaster. Higab kan ocksa forlora
agarens fortroende om inte bolaget hittar ratt satt att varda kundrelationer och sakerstalla leverans pa
ratt niva till dem vi ar till for. Denna situation har en direkt paverkan pa var affar och vart varumarke.

Inom fokusomrade Medarbetare befinner vi oss i en tid dar kompetens ar en nyckelfrdga och manga
foretag sOker samma typ av talanger, vilket skapar h6g konkurrens mellan arbetsgivare. Higabs
personalomséttning ligger dock pa en normal niva, men bolaget behdver alltid arbeta aktivt med sina
identifierade medarbetarfragor for att bibehalla kompetent personal och attrahera nya medarbetare, for
att inte riskera att trenden viker. Vi lamnar dven det initiala skedet av en omfattande omorganisering. |
det fortsatta foérandringsarbetet behdver bolaget vara extra lyh6rd for feedback for att undvika att
medarbetare slutar eller att situationer uppstar som paverkar samarbete eller foretagskultur negativt.

Nedan listas ytterligare risker utifran att skapa forutsattningar 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 réantesatser pa rante- och
kapitalmarknad. Inom Géteborgs Stad har kommunfullmaktige beslutat om en finansiell samordning dar
staden tar ansvar for all upplaning och ranteriskhantering. Det gor att det enda sattet som bolaget kan
paverka rantekostnaderna pa ar genom férandring av lanevolymen. Higab bade har och far uppdrag
inom projektverksamheten, inklusive nybyggnation, som ar mycket kapitalintensiv. Det innebar att
bolaget behover utdka sin ldnevolym vid storre tillkommande projekt. Dessutom har bolaget en storre
l[&nevolym till f6ljd av de bolagsférvarv som genomfordes i samband med férandringen av
bolagsstrukturen i Géteborgs Stad 2013/2014.

Inflation och prislaget

Bolaget verkar inom bygg- och fastighetsbranschen som fran tid till annan kan svanga utifran
konjunkturlage. Just nu har inflationen stabiliserats nagot kring 2% och férvantas sjunka framdver. Aven
priset for rAvaror, energi och transporter har sjunkit, men har stabiliserat sig pa en relativt hog niva.
Detta skapar fortfarande 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 underhall kan behdva skjutas pa framtiden.

Higab | Avagen 17 F, Box 5104, 402 23 Géteborg | 031-368 53 00 | info@higab.se | higab.se 16



H M b Verksamhetsplan 2025
ng Datum: 2024-12-12

Avslutningsord

Trots att vi ldmnar 2024 med vissa utmaningar, inklusive sviktande kundomdémen och mal som inte
helt uppnatts, ar vi fast beslutna om att halla kursen mot vara langsiktiga mal for ar 2027. |1 den
foranderliga varld vi lever i ar var ambition att kontinuerligt anpassa var verksamhet och snabbt justera
fokus nar sa behdvs. Darfor ar det avgérande att vi nu ar uthalliga och fortsatter pa var utstakade vag,
samtidigt som vi sdkerstaller att vi prioriterar ratt atgarder baserat pa noggrann analys av handelser
saval i var omvarld som i var egen organisation.

Higab stravar efter att vara ett lyhort fastighetsbolag som tillgodoser behoven hos vara hyresgaster,
agare och anstallda. Vart uppdrag att erbjuda bra verksamhetslokaler for stadens verksamheter samt att
varda, utveckla och levandegora vara fastigheter ar fortsatt en grund vi alltid har med oss i vart arbete.

Ar 2025 kommer att bli ett spannande ar dar du som medarbetare, styrelseledamot och
samarbetspartner har en viktig roll i vart fortsatta arbete.

Tillsammans vardar och utvecklar vi byggnader - for ett levande Goteborg.
Goteborg 12 december 2024

Per-Henrik Hartmann
vd Higab AB

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



	Verksamhetsplan 2025
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Inför år 2024 utvecklade Higab en helt ny process för bolagets verksamhetsstyrning. Styrelsen antog en övergripande affärs- och verksamhetsplan för 2024-2027, som fungerar som det styrande dokumentet under hela perioden. Verksamhetsplan 2025 är en bil...
	I verksamhetsplanen lyfts även Göteborgs Stads budget och de tillhörande mål och uppdrag som är relevanta för Higab inklusive styrelsens genomförandeplan som kompletterar och förtydligar det som berör bolaget. Uppdragen avser följande:
	För att nå Göteborgs Stads och bolagets långsiktiga mål fortsätter fokus på de fyra beslutade riktningarna: Rätt hyresgäst i rätt hus där förutsättningarna är tydliga, Säkerställa fastigheternas långsiktiga värde och skick, Skapa en arbetsplats utan s...
	Med utgångspunkt i de fyra riktningarna ser företagsledningen det som mest kritiskt just nu att prioritera det fortsatta arbetet kring Utveckling av kunddialogen, Minska det akuta underhållet, Främja engagerat lagarbete och utveckla ledarskapet samt M...
	Företagsledningen följer ett antal övergripande KPI:er för att få indikationer på om bolaget mår bra. Utfallet visar inte den utvecklingstakt ledningen har satt som mål för 2024, men de ändringar som gjorts och insatser som startats har ett långsiktig...
	Bedömning ur ekonomisk dimension
	Bedömning ur ekologisk dimension
	Bedömning ur social dimension
	Samverkan
	Bilagor
	Expediering

	7. Beslutsärende - Verksamhetsplan 2025 -Bilag.pdf
	Verksamhetsplan 2025
	Innehåll
	Higab 2025
	Läsanvisning
	Verksamheten
	Fastighetsförvaltningen
	Varumärket
	Ekologisk och social hållbarhet
	Investeringsprojekt
	Säkerhet


	Higab som moderbolag
	Samarbete inom koncernen

	Uppdrag från ägaren
	Göteborgs Stads Budget 2025
	Uppdrag

	Program och planer

	Mål 2025
	Övergripande insikter
	Nuläget
	Övergripande KPIer
	Driftnetto
	NKI
	HME
	kWh/kvm
	TST-index

	Målarbete 2025
	Hyresgäster
	Hus, platser och rum
	Medarbetare
	Samhällsansvar

	Risker förknippade med måluppfyllelse

	Avslutningsord


