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1 Bolagets styrande handlingar

Higab ar ett fastighetsbolag som dgs av Goteborgs Stad genom Goteborgs Stadshus AB.
Fastighetsbestandet uppgdr till 152 fastigheter om cirka 670 000 m? och 28 av byggnaderna &r
byggnadsminnen. Bolaget ska vara ett strategiskt verktyg for Goteborgs Stad inom fastighetsomradet
och genom detta medverka till stadens utveckling samt varda och utveckla kulturfastigheter i
Goteborg.

Som fastighetsdgare ska Higab erbjuda andamalsenliga lokaler till verksamheter inom Goteborgs
Stad, andra offentliga aktorer, foreningar, kulturverksamheter och mindre foretag. | verksamheten
ingar ocksa fastighetsutveckling i form av nybyggnation, ombyggnation och lokalanpassning.

Higab har tva roller. Inom Stadshuskoncernen ar Higab moderbolag for lokalkoncernen med
dotterbolagen Fastighets AB Rantorget, Forvaltnings AB GéteborgsLokaler, Goteborgs Stads
Parkerings AB, Myntholmen AB och Alvstranden Utveckling AB. | uppdraget som moderbolag ligger
att identifiera mojligheter till samordning, specialisering och effektivisering av olika slag inom
koncernen.

Férutom Goteborgs Stads dvergripande policyer och riktlinjer styrs verksamheten av
kommunfullmédktiges dgardirektiv samt stadens respektive bolagets budget och mal. Higabs styrelse
faststaller arligen ett mal- och inriktningsdokument som ligger till grund fér verksamhetsplanen.

Av dgardirektivet framgar att Higab har tva huvuduppdrag, dels som fastighetsforvaltande bolag och
dels som moderbolag. Det fastighetsforvaltande uppdraget innebar att Higab ska:
e vara ett strategiskt verktyg fér Goteborgs Stad inom fastighetsomradet.
e aktivt medverka i stadens utveckling och agera proaktivt genom foérvarv, nyproduktion,
utveckling, forvaltning eller avyttring av fastigheter.
e vara lyhdrda for stadens behov.
e varda kulturhistoriskt vardefulla byggnader.
o sdkerstdlla fastigheternas langsiktiga varde och brukbarhet och att hyressattningen
overensstammer med denna malsattning.
e ha tydliga och transparenta principer for hyressattning.
e ligga i framkant avseende fastighetsutveckling inom saval nyproduktion som ombyggnation
och underhall.
e haen verksamhet priglad av miljémassig, social och ekonomisk hallbarhet.

| uppdraget som moderbolag ska Higab:
e arligen genomfora dgardialog med dotterbolagen.
e identifiera mojligheter till samordning och effektivisering av olika slag inom koncernen.
e vid behov ta initiativ till forandringar av dotterbolagens uppdrag och organisation.
e faststdlla finansiella nyckeltal for att kunna bedéma bolagens finansiella situation samt [amna
forslag om bokslutsdispositioner inom koncernen.

For Higabs operativa verksamhet finns en vision med ambitionen att bli bast pa att utveckla

byggnader som levandegér Goteborg. Affarsidén ar att langsiktigt aga, varda och utveckla unika
fastigheter for offentliga verksamheter och mindre féretag i Géteborg.

3(23)



Verksamhetsplan inkl
*higab budget 2018

2017-10-23

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 kommer att utvecklas vidare. Higabs styrelse har
under 2017 genomfért dgardialoger med respektive dotterbolags styrelse. Utifran 2017 ars
agardialoger togs handlingsplaner fram som beslutats i Higabs styrelse. Dessa utgér i huvudsak
agendan for arets dgardialoger.

Utifran bolagets dgardirektiv ska Higab uppratta forslag till gardirektiv for respektive dotterbolag
och vid behov ta initiativ till revidering. Arbetet pabdrjas under slutet av 2017 och ska vara klart till
arsstimman 2018.

Effektuering av fastighetsuppdragen avseende renodling och avveckling, som beslutades i
kommunfullméaktige 2 juni 2016, fortléper dven under 2018.

Samverkan inom omradena ekonomi, HR, kommunikation, IT, hallbarhet och inkop fortsatter for
utokat samarbete. Inom IT kommer Higab att pabdrja 6verféring av sin drift fran Intraservice till
Framtidens IT inom G6teborgsLokaler och raknar med att detta ska vara helt genomfért under 2018.

| dvrigt avvaktar Higab vidare utveckling av moderbolagsrollen tills ny vd ar anstalld.

Utvecklingsfragor kan till exempel omfatta koncernledningsarbetet samt ytterliga
samverkansomraden.
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3 Higab som fastighetsbolag

I styrelsens mal- och inriktningsdokument for bolaget finns specifika inriktningar och prioriteringar. |
bolagets roll som fastighetsbolag laggs sarskild vikt vid foljande mal.

e Atgirder som bidrar till att stadens klimatmal kan nas enligt faststalld tidplan:

o}
O

O
O
O

All nyproduktion ska utféras enligt Miljobyggnad Silver

Material och produkter som anvands i bygg- och underhallsprojekt ska uppfylla
kriterierna i Goteborgs Stads kemikalieplan

Ansluta ytterligare en fastighet till fjarrkyla

Utféra minst en solcellsinstallation i vart fastighetsbestand

Genomfdra energieffektiviseringsprojekt for minst 10 mnkr

e Atgirder som leder till att bolaget utvecklas mot en aktivare roll i stadsutvecklingen:

e}

Inventera Higabs fastigheter for att konstatera vilka byggratter som finns tillgangliga
inom gdllande detaljplan

Ta fram en utvecklingsplan for Slakthusomradet utifran genomférd omvarldsanalys
med tankbara inriktningar pa verksamheter som kan vara lampliga i omradet

Delta och driva arbetet med att utveckla ett samhallsbyggnadshus i kvarteret
Traktéren

e Atgiarder som bidrar till ett starkt foretagsklimat med 6kad sysselséttning som féljd:

O

Utveckla koncept for att mojliggora for fler foretagare att hitta lokaler och skapa ett
starkt natverk

o Sjosdtta ny hyresmodell for flexiblare hyresavtal

O

Paborja arbetet med en utvecklingsplan f6r Grimmereds industriby
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En del av Higabs uppdrag som bolag inom Goteborgs Stad &r att vara ett verktyg for KF att na sina
mal i den arliga budgeten. Utdver styrelsens inriktningsdokument har nedanstaende omraden valts

ut att fokusera pa under aret. Sammanfattningsvis kommer bolaget pdverka eller bidra till

uppfyllelsen av 15 mal av totalt 18 mal och 21 uppdrag av totalt 98 uppdrag.

Mal, inriktning och uppdrag

| Paverka |

Bidra

| Ej relevant

Jamlikhet

Goteborg ska vara en jamlik stad.
Skillnader i livsvillkor och hdlsa ska minska. Jimlikhetsarbetet ska
utgd ifran de fyra fokusomradena i programmet Jaimlikt Géteborg.

Uppdrag

Alla ndamnder och styrelser ska utveckla ett samarbete med
civilsamhallet enligt modellen fran Vastra Géteborg. En ansvarig ska
utses for samarbetet.

Manskliga rattigheter

De manskliga rattigheterna ska genomsyra alla Goteborgs Stads
verksamheter.

Arbetet ska fokusera savél pd Géteborgs Stad som arbetsplats
sommétet med invdnarna. Géteborgs Stad ska stréva efter att alla
som vistas i Goteborg ska fG sina médnskliga réttigheter
tillgodosedda.

Uppdrag

Likabehandlingsplaner ska tas fram utifran samtliga
diskrimineringsgrunder. Arbetet ska gélla ur bade invanar- och
medarbetarperspektiv.

Utbildningsinsatser ska genomfdras for att héja den normkritiska
kompetensen i Goteborgs Stads verksamheter.

Jamstalldhet

Den strukturella kdnsdiskrimineringen ska upphéra.
Gdteborgs Stads verksamheter ska konsekvent analysera
kénsdiskrimineringen och ta fram strategier och konkreta dtgdrder.

Uppdrag

Talarstatistiken som férdes under 2017 ska analyseras och vid behov
ska forslag pa atgarder for att fa en jamn fordelning av talartid tas
fram.

Demokrati

Goteborgarnas mojligheter till delaktighet och inflytande ska 6ka.
Goteborgs Stads arbete ska inriktas pd att méjliggéra deltagande
och inflytande fér grupper som vanligtvis inte dr aktiva i
beslutsprocesser.

Fritid, idrott och forening

Idrotts- och féreningslivet ska na fler malgrupper.
Deltagandet i idrotts- och féreningslivet ska 6ka bland de grupper
som vanligtvis inte dr aktiva.

Uppdrag

Ett nytt system for lokalhantering ska utredas dar féreningslivet pa
kvallstid ges storre tillgang till lokaler inom férskolan, skolan och
andra kommunala verksamheter.
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Mal, inriktning och uppdrag

| Paverka |

Bidra

I Ej relevant

Funktionsnedsattning

Livsvillkoren for personer med fysisk, psykisk eller intellektuell
funktionsnedséattning ska férbattras.

Gdteborgs Stad ska sérskilt arbeta fér 6kad tillgdnglighet och stérre
mdjlighet till arbete eller annan meningsfull sysselséttning.

Uppdrag

Alla enkelt avhjdlpta hinder ska vara undanrdjda i Géteborgs Stads
publika lokaler och pa allman platsmark.

Alla férvaltningar och bolag ska kompetensutvecklas avseende
tillgdnglighetsarbete och enkelt avhjilpta hinder.

En inventering ska goras av samtliga ndmnder och styrelser
avseende arbetsuppgifter och anstallningsmaéjligheter som kan
erbjudas personer med funktionsnedsattning

Individ- och familjeomsorg

Individ- och familjeomsorgen ska skapa mer jamlika livschanser for
Goteborgs invanare.

Med ldngsiktigt och evidensbaserat arbete ska staden ge invénarna
Jjémlika forutsdttningar genom att motverka socialt och ekonomiskt
bestdmda skillnader.

Forskola och skola

Alla elever ska oavsett bakgrund nd malen inom skolan och kunna
utvecklas till sin fulla potential.

Alla elever ska ges forutsdttningar att ng bdttre kunskapsresultat
och de skolor som har Idgst kunskapsresultat ska 6ka mest. Skolan
ska i 6kad omfattning kompensera for elevers olika férutsdttningar
pd savdl elevnivd som skolnivd. Alla elever ska ges méjlighet att
finna och utveckla sin unika egenart.

Aldre

Aldres livsvillkor ska forbattras.
Livsvillkoren férbdttras genom att dldres sjdlvbestémmande stérks
och att hélsoskillnaderna utjdmnas.

Milj6 och klimat

Goteborg ska minska sin miljo- och klimatpaverkan for att bli en
hallbar stad med globalt och lokalt rittvisa utsldpp.

2020 ska utsldppen av koldioxidekvivalenter i Géteborg fran icke-
handlande sektorn ha minskat med minst 40 procent jimfért med
1990. 2035 ska de konsumtionsbaserade utslidppen av véixthusgaser
vara maximalt 3,5 koldioxidekvivalenter per invénare.

Uppdrag

Pabdrja hantering, prioritering, férdelning av medel och
genomfdrande av atgarder enligt utredning om vad som kravs foér
att Géteborg ska kunna bli fossilfritt inom ramen fér 1,5-
gradersmalet fran FN:s konferens COP21.
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Mal, inriktning och uppdrag

| Paverka |

Bidra

I Ej relevant

Stadsutveckling och bostader

Bostadsbristen ska byggas bort och bostadsbehoven tillgodoses
battre.

Det dkande bostadsbyggandet ska bdttre styras mot de behov som
finns. Fler sma hyresrdtter ska byggas och hyresnivder anpassas
dven for personer med IGga inkomster. Det Idngsiktiga mdlet dr att
ha en bostadsmarknad i balans ddr det finns rérlighet och méjlighet
att flytta.

X

Uppdrag

Uthyrning av lokaler ska underlattas for att motverka att Goteborgs
Stads lokaler star oanvanda.

Trafik

Det hallbara resandet ska 6ka.

Biltrafiken ska minska och tillgdngligheten fér géende och cyklister
ska dka liksom resandet med kollektivtrafik. Stadsrummet ska
anvdndas effektivt utifrdn rdttvise- och hdlsoskdl. Trafikens negativa
paverkan paG hdlsa, klimat och miljé ska minska.

Arbetsmarknad och vuxenutbildning

Sysselsdttningen for grupper langt ifran arbetsmarknaden ska 6ka.
Sdrskilda insatser ska riktas mot unga, utrikes fédda och personer
med funktionsnedsdttning som dr éverrepresenterade bland
Idngvarigt arbetslésa.

Uppdrag

Assisterande tjdnster ska erbjudas i férvaltningar och bolag utifran
det stegvisa jobb- och kunskapslyftet samt en genomford
inventering i samverkan med fackliga organisationer.

Naringsliv

Goteborg ska vara en hallbar innovationsstad med dkande
jobbtillvaxt.

Goteborgs Stad ska stérka innovationsklimatet tillsammans med
ndringsliv, akademi och andra aktdrer i syfte att utveckla héllbara
och samhdllsférbdttrande innovationer. Géteborg ska ha ett starkt
foretagsklimat med 6kande sysselsdttning och Idg arbetsléshet.

Uppdrag

Det ska byggas upp en tydlig, enhetlig och transparent struktur fér
hur G6teborg ska fungera som en testarena for nya innovationer.

Méjligheten och konsekvenserna av att avsatta mark och tak for att
bygga solparker dar mindre aktérer kan ga in i deldgarskap ska
utredas. Skulle resultatet vara positivt kan ett sddant arbete inledas.

Turism och evenemang

Goteborgarnas mojlighet att turista i sin egen stad ska 6ka.
Gdteborg ska vara en hdllbar turist-, métes- och evenemangsstad
med fler 6ppna arrangemang. Sysselsdttningen och samverkan inom
beséksndringen ska dka.
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Mal, inriktning och uppdrag | Paverka | Bidra | Ejrelevant
Kultur
Tillgdngligheten till kultur ska dka. X
Fler ska bli delaktiga i stadens kulturliv och sdrskilt fokus ska ligga
pd barn, unga och dldre. Antalet kulturutévare ska é6ka.
Uppdrag
Maijligheten for att etablera ett ungdomens hus i centrala Géteborg X
ska utredas.
Personal
Osakliga loneskillnader mellan man och kvinnor ska upphora. X
Sdrskild uppmdrksamhet ska dgnas @t Iéneskillnader inom samma
intervall i arbetsviirderingssystemet BAS.
Uppdrag
Andelen chefer fédda utanfér Norden ska dka kraftigt och aktivt X
foljas upp.
Andelen kvinnliga chefer inom manligt dominerade verksamheter X
ska Gverstiga andelen kvinnor inom samma verksamhet.
Ink6p och upphandling
Goteborgs Stad ska 6ka andelen hallbara upphandlingar. X
Arbetet ska inriktas pd att skapa férutséttningar for jobb, minska
skillnader i livsvillkor och som bidrar till en béttre miljé.
Uppdrag
Minst 50 procent av G6éteborgs Stads tjdnsteupphandlingar ska X
goras med modellen for social hdansyn.
En modell ska tas fram for hur Géteborgs Stad sa langt det ar mojligt X
ska kunna stélla krav pa arbetsvillkor motsvarande fullvardiga
svenska kollektivavtal som ocksa tar tillvara pa erfarenheter av
genomforda upphandlingar enligt Vita jobbmodellen.
Ta fram en for Goteborgs Stad gemensam inkdpsplan, saval pa X
Overgripande niva som pa delnivaer, for att skapa
samordningsvinster i inkdpsprocessen.
Ekonomi
Uppdrag
En konsolidering och rationalisering av IT-hanteringen inom bade X
férvaltningar och bolag ska inledas.
Ett férslag ska tas fram f6r hur en langsiktigt hallbar utdelningsniva X
for Stadshus AB kan definieras, berdknas och implementeras.
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3.2 Malbild — Operativa mal 2018

Under 2016 arbetade vi fram ett nytt strategiskt maldokument for bolaget innehallande Mal 2021.
Under 2017 har flera operativa mal for 2018 identifierats. Malen som ar bolagsspecifika for Higab AB
utgor en viktig och barande del i var verksamhetsutveckling. | arbetet med att ta fram dessa mal
engageras férutom styrelse och ledning, alla medarbetare i foretaget.

Nedan foljer en kort beskrivning av Mal 2021 med tillhérande Operativa mal fér 2018 for
perspektiven Medarbetare, Arbetssatt, Kund och Ekonomi.

FMedarbetare

Inom perspektivet medarbetare ar malet for 2021:
Tillsammans ska vi skapa ett attraktivare bolag med starkt varumarke.

Definitionen for malet ar: Medarbetare och ledning ska gemensamt arbeta fér en fortsatt god
utveckling av bolaget och varumdrket fér att vi ska bli en dnnu attraktivare arbetsplats och
samarbetspartner. HME ska nd 80 till 2021.

Inom perspektivet finns tva operativa mal fér 2018:

- Genomfora tre temautbildningar inom byggnadsvard, projekt och forvaltning
o Definition: For att 6ka kunskap och férstdelse om andra delar av verksamheten dn de
man sjéilv jobbar med ska vi med hjélp av medarbetarna genomféra tre
temautbildningar.

- Infora tjanster som bitrddande tekniker, projektledare och kundansvariga
o Definition: Genom att skapa bitrddanderoller fér vara tre stérsta yrkeskategorier
mdjliggér vi kompetensvdéxling inom bolaget. Under 2018 ska vi rekrytera minst en
bitrédandetjdnst inom respektive kategori fastighetstekniker, kundansvariga och
projektledare.

Arbetssatt

Inom perspektivet arbetssatt ar malet fér 2021:
Vart arbetssitt ska vara effektivt och enhetligt.
Definitionen for malet ar: Higab ska vara certifierad enligt normen ISO 9001 samt 14001.

Inom perspektivet finns tre operativa mal for 2018:

- Utveckla teamarbetet kring vara kunder och fastigheter
o Definition: Samarbetet i det team som skapas utifrdn varje enskilt kundbehov dr helt
avgérande for en effektiv och hégkvalitativ leverans. Struktur och form fér detta
samarbete ska vara tillrdckligt tydligt och enkelt for alla.
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- Hantera >80 % av pagaende projekt i Antura Projects
o Definition: Nér Antura Projects dr driftsatt skarpt kommer samtliga projekt som
startas efter driftsittningen hanteras i Antura. Ndr det gdller 6vriga pdgdende
projekt bedéms méjligheten att hantera dem i Antura fran fall till fall.

- Inf6ra var nya Kvalitets- och Miljohandbok
o Definition: All personal pG Higab ska ha kdnnedom om och enkelt kunna hitta
information i Higabs Kvalitets- och Miljéhandbok. Informationen i Kvalitets- och
miljéhandboken ska vara relevant, uppdaterad och korrekt.

’Kund
Inom perspektivet kund finns tva mal for 2021:

1) Kundernas behov av service och lokalanpassning ska uppfyllas pa ett affirsmdssigt satt.

Definitionen fér malet ar: Den dagliga och ldngsiktiga relationen med vdra kunder ska prdglas av
affdrsmdssighet, vi hdller vad vi lovat och kan alltid ge tydliga besked. Mdal NKI 75.

2) Vi ska genomfora jubileumsprojekt som goér avtryck i staden.

Definitionen fér malet ar: Infér Géteborgs 400-drsjubileum ska vi lyfta och jubileumsmérka ndgot
eller ndgra av vdra bygg- eller utvecklingsprojekt som stédjer stadens jubileumsplan. Vi ska bidra till
en attraktiv stadsmiljé for géteborgare och besdkare.

For det forsta malet finns tva operativa mal for 2018:

- Skapa attraktivare utemilj6 kring vara hus — Yttre skotsel index 55
o Definition: Vdra fastigheters yttre miljé ska ge ett vilvdrdat och vilkomnande
intryck. Man ska kédnna sig trygg och séker i anslutning till fastigheterna.

- Oka kundnéjdheten — NKI >60
o Definition: Det dr avgérande att den upplevda kvalitet vi dagligen levererar, tangerar
eller évertrdffar den kvalitet kunden férvdntar sig. Kundernas néjdhet ger stoltare
medarbetare, tryggare ekonomi och ett béttre varumdrke.

For det andra malet finns ett operativt mal fér 2018:

- Etablera och pabérja samarbeten i Vastra Nordstaden, Kulturhuset i Bergsjon och
Annedalsparken
o Definition: Genom att etablera samarbeten med akt6rer som har intressen i véra
projekt skapa en samsyn kring utvecklingen av platsen. Utifrdn respektive uppdrag
och kompetenser dr ambitionen att samverkan ska leda till synergieffekter som
resulterar i en platsutveckling som ger bestdende avtryck i staden.
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’ Ekonomi
Inom perspektivet ekonomi ar malet fér 2021:

Avkastning pa sysselsatt kapital ska na 7,5 %.

Definitionen fér malet ar: Fér att méta de avkastningskrav som dgare och bank har i
form av utdelning respektive rinta krévs minst 7,5 % forrdntning pd det sysselsatta
kapitalet. Sysselsatt kapital dr det kapital som har Ignats ut av dgare eller bank till
bolaget. Fastigheter som I6per med s kallade sjélvkostnadsavtal och/eller IGngsiktig
hyra, dr exkluderade vid berdkningen.

Inom perspektivet finns tva operativa mal fér 2018:

- N& marknadshyra pa kommersiella avtal som omférhandlas 2018
o Definition: Kommersiella hyresavtal som omférhandlas under 2018
(uppsdgningsperiod 2018-03-2019-02) ska nd en marknadsmdssig hyresnivé med
bibehdllen eller 6kad kundnéjdhet. Den marknadsmdssiga nivdn vérderas drligen av
externt vérderingsbolag.

- Minska var totala energianvandning med 2 %
o Definition: Uppnd en Idngsiktig och hdllbar minskning av Higabs energi-férbrukning.
Detta for att kunna nd de lokala, nationella samt Globala mdlen pé minskad
energiférbrukning.
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Malbild 2021

Goteborg 400 ar

"Hallbar stad — dppen for varlden”

Vision
Bast pa att utveckla

byggnader som
levandegor Goteborg

Affarside

Langsiktigt 4ga, varda och
utveckla unika fastigheter for
offentliga verksamheter och
mindre foretag i Goteborg

Ekonomi

Perspektiv

Medarbetare

Arbetssétt

Kundernas behov av service
och lokalanpassning ska upp-
fyllas pa eft affarsmassigt satt

Vi ska genomfora jubileums-

2017-10-23

Mal 2021 Operativa mal 2018

~~ Genomfora tre temautbildningar:

. R - Byggnadsvard
Tillsammans ska vi skapa ett - Projekt
attraktivare bolag med starkt - Férvaltning

varumérke

- Infora bitradandetjanster avseende rollerna FT, PL och KA

7~ Utveckla teamarbetet kring vara kunder och fastigheter

Vart arbetssétt ska vara

N - ) R .
enhetiigt och effektivt 80 % av pgagende projekt ska hanteras i Antura Project

Infora var nya Kvalitets- och Mijchandbok

Attraktivare utemijé kring vara hus - Yttre skotsel index 55

Okad kundndjdhet — NKI > 60

. . N Etablera och paborja iVastra
projekt som gor avtryck i staden Bergsisn och Annedalsparken
ar pa iella avtal som 2018

Avkastning pa sysselsatt kapital
ska na 7.5%

Minska den totala energianvandningen med 2 %

Forhaliningssatt: Vi vet vart uppdrag och vem vi ar till for » Vi bryr oss » Vi arbetar tillsammans « Vi tanker nytt
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3.3 Budget 2018

3.3.1 Resultatrdakning

2017-10-23

Higabs budget for 2018 visar pa ett resultat om +140,1 mnkr, vilket ar 2,2 mnkr hégre dn prognos
augusti. De storsta forandringarna aterfinns i intdkterna, lokalanpassningar, évriga
forvaltningskostnader, personalkostnader samt avskrivningar.

Resultatrapport

(beloppitkr)

Int&kter

Reavinster salda fastigheter
Fastighetskostnader

Resultat fore dvriga kostnader
Owriga firvaltningskostnader
Personalkostnader

Reafirluster salda fastigheter
Ayskrivningar och nedskrivningar
Rorelseresultat

Finansnetto

RESULTAT

Budget Prognos aug

2018
753055
0]

-275 085
477 970
-55 474
-68 107
]

-141 433
212 956

-72 815

140 141

2017
731504
27 303
-294 789
464 418
-57 824
-60 239
]

-134 452
211903

-73 532

137971

Bk

21151
-27 303
19704
942 388

2 350
-7 868

-6 981

929 889

1117

931 006

utfall
2016

747 320
8 083
-294 740
460 663
48 719
-65 033
0

-138 065
208 840

-83 453

115 387
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Kommentarer till budget i férhallande till senaste prognos

Intdktssidan berdknas totalt minska med -6,1 mnkr och de storsta férandringarna ar:

e Hyresintikter (+2,7 mnkr) Okningen av intikterna ar retroaktiv hyresintikt p& Valhalla Sport
avseende en avlastningsyta som nyttjas av Svenska Massan, +3,5 mnkr. Pa Kvarteret Hégvakten
Okar intakterna, +1,4 mnkr, da fardigstallande och inflyttning berdknas till 1 november. Vidare
minskar intdkterna da det planerade underhallet pa sjalvkostnadsavtalen minskar, -2,5 mnkr.

e Hyresbortfall (+5,0 mnkr) Minskningen beror pa att Kvarteret Hogvakten berédknas vara
fardigstalld i november, +1,8 mnkr. Vidare flyttar Goteborgs Centrum for kompetensutveckling
AB in i Saluhallen Briggen i oktober, +0,9 mnkr. Pa Skeppsbron 4 hyrs delar av fastigheten ut som
projektkontor i samband med exploateringen av omradet Skeppsbron, +1,6 mnkr.

e Lamnade rabatter (+2,5 mnkr) Férandringen beror framst pa att ett stort antal rabatter av
mindre karaktar I6per ut pa flertalet av fastigheterna under 2018.

e Ersittning fran hyresgister (+9,9 mnkr) Okningen avser frimst ombyggnaden av Scandinavium,
+8 mnkr. Samtidigt I6per nagra storre ombyggnadstillagg ut pa bland annat Ullevi, Kviberg
Kadetten samt Konsthdgskolan Valand, -4,0 mnkr. Vidare 6kar intdkterna om +5,7 mnkr
avseende lokalanpassningar.

e Ovriga intikter (-27,3 mnkr) Minskningen avser realisationsvinster vid férsiljning av mark och
fastigheter 2017. Inga forséljningar ar budgeterade under 2018.

Fastighetskostnaderna berdknas minska med totalt 19,7 mnkr och de storsta férandringarna ar:

e Planerat underhall (+2,0 mnkr) Minskningen ar marginell och beror till stor del
sjalvkostnadsavtalen.

Det totala underhallet inklusive underhall som aktiverats, 179,2 mnkr, ligger 15 mnkr hégre an
prognos augusti. Okningen berdr frimst komponentbyte pa Kvarteret Hégvakten som 6kat med
10 mnkr.

e Lokalanpassning (+4 mnkr) Minskningen beror pa redovisningsprincipen fran 2017.
Lokalanpassningarna kommer att aktiveras 6ver nyttjandeperioden och skrivas av i samma takt

som hyrestilldgget. Mindre anpassningar under 250 tkr kommer dock att kostnadsfors.

e Riskkostnader (+14 mnkr) Férandringen avser sanering av fukt- och mégelskador pa Kviberg
Nedre Kaserngard och Gardavagen 2 som genomférs under 2017.
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Ovriga forvaltningskostnader (+2,3 mnkr) Minskningen avser framst konsultkostnader fér inhyrda
projektledare under aret som istdllet 6vergar till personalkostnader, +3,3 mnkr.

Personalkostnader (-7,9 mnkr) Okningen avser bland annat nya tjanster som beriknas tillsittas i och
med organisationsférandringen som bitradande fastighetschef samt bitrddande drifts- och
servicechef. Vidare budgeteras det for flera nyanstallningar av projektledare for att i mindre
omfattning nyttja inhyrda projektledare.

Avskrivningar (-7,0 mnkr) Okningen hinvisas framst till indrad redovisningsprincip avseende
lokalanpassningar, -5,7 mnkr, dar kostnaden nu skrivs av 6ver hyrestilldggets livstid. | budgeten
berdknas totalt 40 mnkr i lokalanpassningar dar ett genomsnittligt hyrestillagg 16per 6ver 7 ar.

Finansnettot (+1,1 mnkr) har minskat till totalt -72,9 mnkr. Okad uppldning om 525 mnkr paverkar

rdntan men vags upp av att den aktiverade réntan pa investeringsprojekten forvantas stiga med
ungefar samma belopp. Vidare kommer ett antal dldre rantesadkringar I6pa ut under 2018.
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3.3.2 Balansrdkning och nyckeltal
[belopp i tkr]
| BR 2018 2017 2016 2015 2014 |
(B (P8
Anlaggningstillgingar 7 094 682 6791115 E456567  B319627 6180 915
Ormsattningstillgingar 803 249 521675 249 252 34997 a7 465
Tillgangar 7897931 7312790 6705819 6354624 6 268 380
Eget Kapital 1787190 1647009 1509038 1352328 1190 941
Obeskattade reserver 4243 4243 4243 2068 3693
Avsattningar 148135 148135 148135 243774 249 336
Langfristiga skulder 2215093 1770093 1301093 2931340 3121364
Kortfristiga skulder 3743310 3743310 3743310 1824 114 1703 046
Skulder och EK 7897931 732790 6705819 6354624 6 268 380
[Nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014 |
(B (P3)
Rarelzemarginal 285 283 2822 237 -22%
Mettormarginal 195 182< a4 1032 -15%4
Kazszalikviditet 21 145 7 2% 5
Soliditet 23% 23 23 21 195
Avkastning pa sysselsatt kapital 6.9%% .95 B.6% - -
Bokfort varde Fastigheter 5180519 4735519 4400971 4294484 4 251062
karknadsvarde Fastigheter - 9242000 9242000 9056000 8238000
Intakter fran Gateborgs Stad 329139 330 747 325436 273269 260 091
Intern nettoormnsattning 447 443 434 3952 365
K.assaflade frén lopande verksarmbet 281574 272423 301865 -176 637 -205 734
Bruttoinvesteringar 445 000 469 000 64 530 185 759 268 301
Lonekostnader exkl arvoden 44 060 37 en 41116 7192 31086
Anstallda a3 ] 7 7 71
Arsarbetare 85 75 73 75 70
Miajd bMedarbetar [ndesx [MiAl] - - B1 61 64
Hallbart Medarbetar Engagernang (HIE] - - 78 ] a0
Forvaltad uta i kvm B43 837 643837 645 575 603 627 605 923
Uthwrningsgrad forvaltad vta 942 9424 932 93 9424
Forvaltade antal p-platser 0 1] 0 0 ]
Antal pagdende detaljplaner 2 2 2 2 2
Mojd Kund Index [MKI) - - E1 B5 67
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’ Kommentar till balans och nyckeltal l

‘ Omsattnings- och resultatutveckling ]
Bolagets budgeterade omsattning ligger pa runt 753 mnkr och ar baserad pa hyresintakter. Cirka
44 % avser kommuninterna hyresintakter, vilket till viss del gor bolaget beroende av koncernens
andra bolag och namnder. A andra sidan ar fastigheterna centralt beldgna och skulle kunna hyras ut
till externa hyresgaster.

| soliditet |
Soliditeten ligger pa strax éver 20 %, vilket for fastighetsbranschen ar lagt. Den justerade soliditeten
uppgar till 49 % dar hdnsyn tagits till fastigheternas marknadsvarde.

’ Marknadsvardering ‘
Marknadsvardet pa fastigheterna dverstiger det bokforda vardet med 4,5 mdkr vilket utgor ett dolt
vdrde i bolaget.

[ Medarbetare 1
Antal drsarbetare berdknas for 2018 uppga till 85 och dkningen avser bemanning av bland annat
bitradande fastighetschef, bitradande drifts- och servicechef, projektledare samt fastighetstekniker.
Vad géller rekrytering av projektledare upplever Higab svarigheter att rekrytera ratt kompetens till
bolaget, vilket ar ett problem for hela branschen.

’ Avkastning pa sysselsatt kapital 1
Bolagets langsiktiga mal ar att inom en femarsperiod na ett sysselsatt kapital om 7,5 %. For
narvarande ligger bolaget strax under 7 %.

' Framatriktad utblick och osdkerhetsfaktorer ]
Staden Goteborg star for stora infrastrukturella investeringar inom de narmsta aren. Detta paverkar
ocksa Higabs framtida investeringar som kan komma att bli dyrare att genomfora. Det kan da dven bli
svarare att rekrytera och attrahera personal med ratt kompetens. Stora investeringar som Kvarteret
Hogvakten, Samlokalisering av kretslopp och vatten, Skeppsbron 4 och Scandinavium kommer att
krdva personella och finansiella resurser.

Det finns en viss osdkerhet avseende renodlingsuppdraget fran KF om nar i tiden fastigheter ska
sdljas eller eventuellt kopas. Denna osadkerhetsfaktor kan komma att paverka framtida nyckeltal samt
resultat.

Rantenivan ar for narvarande Iag. En eventuell ranteuppgang skulle ge en markant paverkan pa
Higabs resultat da bolaget har en relativt hég beldaningsgrad samt stora framtida investeringar.
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3.3.3 Investeringsplan 2018-2028

Investeringsprognos fér period 2018-2028 (Mkr)

Ar 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
[ || Kategori| lov. kostn| Inv. kostn | inv. kostn | Inv.kostn| Inv.kostn| Inv.kostn| inv.kostn| Inv.kostn| Inv.kostn| inv.kostn| Inw.kostn Totalt Totalt Totalt
1-3(*}| Brutto| Bruttc| Brutto| Brutto| Brutto| Brutto| Brutto| Brutto| Brutto| Brutto| Brutto| mv.kosta.| inwkostn.| inv.kostn.
Omride/objekt 2018-2022| 2023-2028| 2018-2028
yin ingar
1. Samiokal. kretslopp och vatten 1 258 55 [} [ ) [} [ [} 0 0 [ 314] 0 314
2. i Bergsjon 1 8 45 56 1] 1] ['] o 0 0 o ] 109] 0 109
3. Hagakten 1 131 [ [ [ [ o [} [ [ ] o 131 0 131
4 4 1 34 0 [ [ o [ o 0 [} 0 [\ 34 0 34
5. Frélundaborg 1 7 114 57 [ [ o [ [ o [ 0 178 0 178
6. Spa an Ringdn 2 367 345 254 215 12 [ 0 o 0 0 o 1183] 0 1193
2. Sjor om-tillbyggnad 1 3 54 32 [} o [} [} [ [] [ 32 [} %2
Grigt 0 [/ 0 o o o 0 o 0 o o 0 0 0
Summa Myinvesteringar (Mir) 812 £13 399 215 12 0 0 0 0 0 [ 2051 0 2051
Reinvesteringar
1 Angered finster fasad 7 [ [} [ o [ [ o [ o ] 7 0 7
2 Brew House, gard- vent och styr 3 o 0 [} o [ ] o [ o ] § 0 6
3 grundfirstarkni 2 g o [ [ [ o [ [ ] ] 7| 0 7|
4 Kviberg Tygforrad, Fasad, fonster, tak 5 (1] ] o [1] 1] o 0 0 o ] 5 g s
5 Stora fonster - tak & [ [} [ [} o [ ] o ] o 8| 0 §
6 Dil Palatset, grundfdrstarknig 5 [ o [} o o [] [ [ ] o 5 0 5|
7 HDK, fanster, fasad s [ ] [ [] [ [ 0 ] ) o 5 0 5|
8 Kw Hagvakten, fasad - tak atgarder 20 o o 0 [ [} 0 [} o o ] 20 0 20|
9 Kon fasadrenovering 7 [ [ [ o [} o o ] ] ] 7 0 7
Gurigt 20 7 58 66 50 51 50 40 20 40 40 292 261 553
Summa Reinvesteringar 52 78 &8 &6 &0 B 50 40 40 40 40 360 261 621
Summa Investeringar (Mkr) 900 631 267 281 72 51 50 20 40 40 a0 2411 261 2672
Fasta priser (****)
index (-3} 0% 0% 0% 0% 03 % 0% 0% o% 0% 0%
Summa Fasta Priser (Mkr} 00 691 467 281 72 51 50 40 40 40 40 2411 1562 3973 |
Ar 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028
Upplaningsbehov {***} - - Totalt 'I:oult Totalk 2018
Totalt (Mikr} 300 260 o o o Q 0 1] 0 1] 0 560 0 560/

| Har projedtet positive effelter pa Mimat och milja?

s ]

1= Beslut tageti styrelse/némnd

2= i i 'gar, &f dnnu tagna i styrelse/fnamnd
3= o gar, "Gnskeli

et Ok shuld: positive tal, Minskad skuld: negative tal

_ Om man sngivit investeringsuclymer med uppriknat index gér ni hir en procentuell nedjustering ill fasts priser.

Ange procent med minustecken.
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Jimstilldhetsberdkning
Ar 2018-2028 2018-2028 2018-2022 2023-2028
Totalt Totalt Totalt| Inv.kostn.| Inv.kostn. Tot. Tot.
inv.kostn.| inv.kostn.| inv.kostn.| Fordelning| Fordelnin| pga | Inv.kostn.| Inv.kostn.
Omréde/objekt 2018-2022 | 2023-2028| 2018-2028 | Kvinnor i | g Manix Kvinnor Min
Nyinvesteringar
1. Samlokal. kretslopp och vatten 314 0 314 50% 50% 157 157
2. Kulturhus i Bergsjon 109 0 109 50% 50% 55 55
3. Kvarteret Haguakten 131 0 131 50% 50% 66 66
4. Skeppshron 4 34 0 34 50% 5088 17 17
5. Frillundaborg 178 0 178 50% 50% ] 88
6. Sparvagnsdepan Ringin 1193 0 1193 50% 50% 547 597
7. Sjarfartsmuseet, om-tillbyggnad 92 0 92 50% 50% 46 46
Qurigt 0 0 0 0% 0% 0 [
S Nyinvesteringar [Wikr] 2051 1] 2051 508 50% 1026 1026
Reinvesteringar
1 Angered Industribyy, fanster fasad 7 0 7 50 508 4 4
2 Brew House, gard- vent ach styr & 0 ] 508 50% 3 3
3 Sockerbruket, grundfdrstarkning 7 "] 7 50% 50% 4 4
4 Kviberg Tygfirrad, Fasad, fanster, tak 5 0 5 50% 50% 3 3
5 Stora Saluhallen, fanster - tak 3 0 & S08% 50% 3 3
6 Dicksonska Palatset, grundfarstdrknig 5 V] 5 50% 508 3 3
7 HDK, fanster, fasad 5 0 5 S06% 50% 3 3
8 Kv Higvakten, fasad - tak atgirder 20 ] 20 50% 50% 10 10
9 Konserthuset, fasadrenowering 7 1] 7 50% 50% 4 4
Qrigt 292 261 553 508 508 277 pry
Summa Reinvesteringar 360 261 621 50% 50% 311 311
Summa Investeringar (k) 2411 261 2672 1336 1336
3 ad D e
Reducering index (-3
Summa Fasta Priser {Mkr} 2411 1562 3973 50% 50% 19387 1987
Ar
SR ) O P
Totalt (Mkr) seo] 0  560|
Fordelning upplaning fér 2018 (Mkr)
Summao-
Pl P2 P3 P4 kontroll
Upplaningsbehov 2018 | 2018 [jan-Mars |April-Maj |Juni- Aug |Sept- Dec pl-p4
Fardelat/period (Mkr) 300 ] 100 125 75 300
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Kommentarer till investeringsplan

|

En av Higabs tva kdrnverksamheter &r att utveckla fastigheter genom ny-, om- och tillbyggnation. De
projekt som genomfors sker pa uppdrag av antingen dgaren eller kund och ar knutna till specifika
affarsupplagg. | samband med beslut om att genomfora en investering gors en affarsmassig
beddmning av hur investeringen kommer att paverka bolagets finansiella stallning.

I sin plan tar bolaget inte med potentiella investeringar/pagaende forstudier som dnnu inte ar
beslutade hos kund eller dgare. Projekt som kan komma att fordandra bolagets investeringsplan ar
exempelvis Varvs- och Industrihistoriskt centrum och eventuell om- och tillbyggnad av Géteborgs
konstmuseum. Om beslut att genomféra projekten tas kommer planen att paverkas med vésentliga
belopp. Det rader dven osdkerhet kring nér i tiden dessa projekt kan bli aktuella, da tidpunkt fran
beslut till fardig upphandling varierar pa grund av komplexiteten i respektive projekt. Detta
sammantaget gor att bolaget kommer att revidera sin investeringsplan i takt med att slutliga beslut
tas.

Nyinvesteringar

Samlokalisering Kretslopp och vatten, total projektbudget om 485 mnkr

Projektet innebar en samlokalisering av Kretslopp och vattens verksamheter pa markytor kring
produktionsanldggningen i Alelyckan. Den nya anldggningen planeras bli ca 20 500 m? stor och avser
inrymma den dominerande delen av Kretslopp och vattens verksamhet fransett enheterna pa de tva
vattenverken och matarverkstaden. Beslut att genomféra projektet togs under 2013 och det
berdknas vara klart under hésten 2019.

Kvarteret Hégvakten, total projektbudget om 432 mnkr

Kvarteret har stora grundsattningsproblem och vid kommunstyrelsesammantradet 2013-05-29
beslutade kommunstyrelsen att ge Higab i uppdrag att pabdrja en grundférstarkning. Vid
kommunstyrelsens méte 2014-03-05 fattades dven beslut om en ombyggnad och anpassning av
vaningarna 3-5 i Kvarteret Hogvakten. Fastigheten ligger pa fornminnesskyddad mark vilket paverkat
projekttiden. Projektet inleddes 2016 och beddms i dagsldget vara fardigstallt 2018.

Kulturhuset i Bergsjon, total projektbudget om 125 mnkr

Varen 2012 beslutade G6teborgs kommunfullmaktige att investera 125 mnkr for att bygga ett nytt
kulturhus i Goteborg beliget i Bergsjon. Under 2014 genomférde Higab, pa uppdrag av
stadsdelsforvaltningen och lokalsekretariatet, en forstudie som ska ligga till grund for det framtida
kulturhusets innehall och verksamheter. Under 2016 genomfordes en arkitekttavling om
gestaltningen for att fa fram basta maojliga alternativ pa den givna platsen och inom budget. Projektet
beslutades i bolagets styrelse 2016-02-15. Projektet berdknas vara klart under fjarde kvartalet 2020.
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Skeppsbron 4, total projektbudget om 64 mnkr

I samband med att styrelsen tog beslut om férvarv 2015 togs dven beslutet att rusta upp fastigheten.
Under 2016 har fastigheten tdmts pa hyresgaster. Projektet innebar bland annat en
grundforstarkning, sanering av kallare, byte av tak och renovering av fasad. Projektet berdknas vara
klart till arsskiftet 2018-2019.

Frolundaborg ishallar, total projektbudget om 180 mnkr enligt 2014 ars kostnadslage
Projektet innebar att bygga tva nya ishallar for idrott- och féreningsforvaltningen vid Frélundaborg.
Projektet ar just nu i forstudiefas. Entreprenaden berdknas starta 2019.

Sparvagnsdepan Ringén

Projektet ar en definierad investering som dnnu inte ar tagen i styrelsen. Prognosen pa 1,2 mdkr ar
uppskattad av trafikkontoret. Higabs bedomning ar att projektet kommer att bli betydligt dyrare an
sa.

Sjofartsmuseet om- och tillbyggnad, total projektbudget om 95 mnkr

Projektet innebar att det blir en ny entré ut mot parken plus ett nytt plan under mark om 1 158 kvm
dar det nya akvariet kommer att vara beldget. Forstudien blev klar under 2017 och ansékan om
bygglov har pabdrjats. Projektet berdknas vara klart andra kvartalet 2020.

Reinvesteringsplan —|

Higabs fastighetsbestand bestar till viss del av gamla fastigheter med stort kulturvirde. Manga av
dessa fastigheter har darfor restriktioner i form av bland annat bevarandekrav. Detta medfor att
Higabs underhallskostnader generellt ligger hégre an for fastighetsmarknaden i dvrigt. Higab arbetar
dock langsiktigt med sitt planerade underhall och forsoker i stérsta mojliga man att samordna inkdp
under olika perioder, beroende pa atgard, for att kunna vara mer kostnadseffektiva.

De reinvesteringar som lamnas i planen avser den del av fastigheternas underhall som kommer att
aktiveras i balansrakningen. Av bolagets totala underhallsinsatser under aren bedéms cirka 44 % att
aktiveras i balansrakningen. Inom en tidsperiod pa 5 ar bedoms reinvesteringarna i stort félja lamnad
plan, darefter 6kar osdkerheten.

Ytterligare osdkerhetsfaktorer som kan komma att paverka reinvesteringsplan ar grundférstarkning
av byggnader. Bolaget genomfér kontinuerliga matningar och undersdkningar pa ett antal byggnader
i Goteborg for att fa tidiga indikationer pa var grundforstarkning kan komma att behdvas. Da dessa ar
svara att beddma i tid och kostnad ldamnas ingen separat plan. Planen revideras i takt med att behov
uppstar och beslut tas.

Jamstalldhetsberdkningar i investeringsprojekt

Jamstalldhetsberdkningar for bolagets investeringar ar svarbedémda da det dr kunderna och deras
verksamheter som satter investeringsramarna for att tillgodose sina ataganden och behov. Rent
generellt kan sdgas att de storre projekt som genomférs forekommer i publika utrymmen, dar daven
tillganglighetsfragan aktualiseras och omhéandertas i respektive projekt. Vidare bedomer bolaget att
investeringarna direkt eller indirekt nyttjas av invanarna i Goteborg. Det innebar att jamstadlldheten
vid varje givet tillfalle aterspeglas i hur befolkningsstrukturen i staden ser ut.
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4 Risker forknippade med maluppfyllelse

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for ett antal olika finansiella risker, inkluderande effekter av
férandringar i priser och rantesatser pa rante- och kapitalmarknad som har baring pa den
ekonomiska maluppfyllelsen. Inom Go6teborgs Stad har kommunfullmaktige beslutat om en finansiell
samordning dar staden tar ansvar for all upplaning och ranteriskhantering. Detta gor att det enda
satt pa vilket bolaget kan paverka i form av rantekostnader dr genom forandring av lanevolymen.
Higab har och far uppdrag inom projektverksamheten, inklusive nybyggnation som &r kapitalintensiv,
vilket gor att bolaget behdver utdka sin lanevolym vid storre tillkommande projekt. Vidare har
bolaget en stdrre ldanevolym avseende de bolagsférvarv som genomfordes i samband med
forandringen av bolagsstrukturen i Goteborgs Stad.

Bolaget verkar inom fastighetsbranschen som fér ndrvarande ar en 6verhettad marknad da resurser i
form av personal och leverantorer ar en bristvara. Detta leder till hogre kostnadsékningar an
inflationen i 6vrigt vilket paverkar bolaget negativt.

Cirka 35 % av bolagets uthyrningsbara yta hyrs ut till kommersiella mindre aktorer och saledes agerar
bolaget till viss del pa en fullt ut konkurrensutsatt marknad. Eventuella svdangningar pa den
kommersiella marknaden kommer ddarmed att paverka bolaget i form av forandrade hyresintdkter
och foérandringar i vakansgraden.

De storsta riskerna kopplade till verksamhetens operativa mal enligt Malbild 2018 ligger framférallt
inom perspektivet Kund (behov av service och lokalanpassning ska uppfyllas pa ett affarsmassigt
satt), Medarbetare (attraktivt bolag med starkt varumarke) samt inom Ekonomi (avkastning pa
sysselsatt kapital ska na 7,5 %). Inom kundperspektivet handlar det om att fa mer néjda kunder, inom
medarbetare att behalla och vid behov kunna rekrytera medarbetare med ratt kompetens.
Ekonomiperspektivet handlar framst om att skapa forutsattningar for langsiktig stabilitet.

I bilaga “Nuldgesanalys infor 2018” beskrivs risker och specifika verksamhetsmal mer detaljerat.

Avslutningsord

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

Gétslg\org den 23 oktober 2017
Higab AB
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