ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad

Styrelsehandling 10

Alvstranden Utveckling AB

Norra Alvstranden Utveckling AB

Sédra Alvstranden Utveckling AB

Dnr 0617/20

2020-11-23

Sara Anderberg, Chef Strategisk Verksamhetsstyrning

Beslutsarende — Affars- och Verksamhetsplan 2021

Forslag till beslut

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB godkinner Afférs- och
Verksamhetsplanen for 2021.

Sammanfattning

Inom bolagssektorn i Goteborg Stad arbetar vi efter foljande definitioner:

e Affirsplan = 5-ariga mél for bolaget och strategierna for att na dessa.
e Verksambhetsplan = 1-ariga mél, det vill sdga mal for kommande éar.

Afférsplanen 2020-2024 har fokus pé ledstjarnan ’Nationellt ledande inom hallbar
stadsutveckling 2024 som r en del pa viigen mot att uppfylla Vision Alvstaden och
de globala FN-malen.

Vi arbetar efter fem strategiska 5-arsmal. Kopplat till dessa har vi har utformat fem
strategier. Varje enskild strategi kan verka for att na fler 4n ett mal.

De strategiska 5-arsmélen &r nedbrutna till mer konkreta mal f6r 2021, som éaterfinns i
Verksamhetsplanen. Verksamhetsplanen visar ocksa pa vilka av dessa 2021-mal som
bidrar till Goteborgs Stads budget och mal for 2021.

KF:s budget 2021

Goteborg Stads budget for 2021 faststéller tva dvergripande mél som samtliga
ndmnder och styrelser ska forhélla sig till, ett tillkom 2020 och den andra 2021. Under
dessa finns flera 6vergripande verksamhetsmal. Av de 15 6vergripande verksamhets-
malen &r 5 utpekade att gilla lokalkoncernen. Kommunfullméktige har dven tagit fram
specifika mal for verksamheten. I bilaga 4 i Affars- och Verksamhetsplanen beskriver
vi stadens mal kontra véra verksamhetsnéra mal och indikatorer.

Uppdraget till Géteborgs Stadshus AB

I budgeten far Goteborgs Stadshus AB i uppdrag att tillsammans med Kommun-
styrelsen utreda hur verksamheten i Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas och
redovisa uppdraget innan sommaren 2021.

Vidare ur budgeten: ”Under mandatperioden dr det kommunfullmaktiges inriktning att
antalet bolag ska minska genom i forsta hand avveckling eller forséljning. Sedan 2019
har styrelsen och VD uppdraget att genomfora forberedelser for att avyttra hela eller
delar av bolag. Detta uppdrag kvarstér, i syfte att fa en mer renodlad verksamhet i linje
med kommunens ansvarsomrdden. Avyttring av de verksamheter som, efter utredning
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visat sig lampliga, ska ske. Stadsutvecklingen i Goteborg praglas i dag av att flera
kommunala aktérer ansvarar for strategisk planering. Den parallella strukturen skapar
ineffektivitet, en otydlig organisation, avsaknad av helhetsperspektiv och bristande
synergi. For manga av stadens nuvarande storre stadsutvecklingsprojekt har préglats
av bristande ekonomi och méluppfyllnad. For att renodla stadsutvecklingen behdver
ansvarsrollerna tydliggoras. I dag skiljer sig den kommunala stadsutvecklings-
processen &t beroende p& om det ir fastighetskontoret eller Alvstranden som #ger
marken. Flertalet kompetenser som finns inom bolaget finns parallellt i stadens fack-
ndmnder. Det skapar en otydlighet, inte minst for externa aktorer. Ett annat exempel
dér det finns parallella processer dr inom stadstrafik- och parkeringsfrdgorna, dar
Goteborgs Parkering AB och trafikndmndens ansvarsomraden delvis dverlappar
varandra. I grunden behdvs tydligare styrning och ansvarsutkravning med farre antal
kommunala aktdrer som arbetar med strategisk planering och stadsutveckling. Mal-
och ekonomistyrning inom stadsutvecklingen skulle stirkas om ansvaret for dessa
fragor samlas. Alvstranden och Géteborgs Parkerings verksamheter som ror stads-
utveckling ska dérfor flyttas over till stadens fackndmnder. Detta dr ett viktigt forsta
steg infor den mer omfattande fackndmndsomorganisationen som planeras till hosten
2022. Styrelsen far darfor i uppdrag att ta fram forslag till nytt dgardirektiv for
Alvstranden Utveckling AB med syftet att ansvaret for stadsutveckling framgent
enbart hanteras av Byggnadsndmnden och Fastighetsnimnden. Bolaget ska enbart
forvalta och 4ga mark samt fastigheter.”

Ovriga uppdrag fran kommunfullméktiges budget och mal

e Samtliga ndmnder och styrelser far i uppdrag att bidra till att minska stadens
totala personalvolym, enligt arbetad tid, under mandatperioden. Beslutad infor
2020.

e Niamnder och styrelser ges i uppdrag att tillgéngliggora lokaler till
valndmnden for att sikerstélla vallokaler. Beslutad infor 2021.

Bedomning ur en ekonomisk dimension

Delar i Afférs- och Verksamhetsplanen tar extra hénsyn till den ekonomiska dimen-
sionen. Framst i det 5-ariga strategiska malet om att ”Sédkra stabil ekonomisk utveckling
for att skapa langsiktighet och handlingsutrymme”. Hér finns flera mal for 2021.

Beddmning ur en ekologisk dimension

Delar i Afférs- och Verksamhetsplanen tar extra hénsyn till den ekologiska dimensionen.
Framst i det 5-&riga strategiska malet om att “minska utslépp av véaxthusgaser fran all
nybebyggelse och ombyggnad med 50 % i Alvstaden”. Hir finns flera mal for 2021.

Bedomning ur en social dimension

Delar i Affars- och Verksamhetsplanen tar extra hiansyn till den sociala dimensionen.
Framst tva 5-ariga strategiska malet om att ”motverka boendesegration i nybyggda
omriden i Alvstaden” och "utveckla levande gatuplan for att skapa trygghet och bidra
till méngfald i Alvstaden”. Hir finns flera mal for 2021.
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Samverkan

Ingen samverkan har skett eller varit nodvéndig med de fackliga organisationerna.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll
inom tva veckor efter avslutat styrelsesammantriade pa goteborg.se.

Bilagor
Bilaga 1. Affdrs- och Verksamhetsplan 2021.
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Sammanfattning

De styrande dokumenten fran Goteborgs Stad har reviderats, vilket har férdndrat
arbetsgangen for Affirs- och Verksamhetsplanerna. Inom bolagssektorn i staden arbetar
vi efter foljande definitioner:

e Afférsplan = 5-ariga mal for bolaget och strategierna for att né dessa.
e Verksamhetsplan = 1-ariga mél, det vill siga mal for kommande ar.

Affars- och Verksamhetsplanen, 2020-2024, fokuserar pa ledstjarnan ”Nationellt
ledande inom héllbar stadsutveckling 2024 som é&r en del p& véigen mot att uppfylla
Vision Alvstaden och bolagets prioriterade globala FN-mal.

Vi arbetar efter fem strategiska 5-arsmél. Och vi har fem strategier for att nd dessa 5-
arsmal. Varje enskild strategi kan verka for att né fler dn ett mal.

De strategiska 5-arsmaélen &r sedan nedbrutna till mer konkreta mal for 2021, som
aterfinns 1 Verksamhetsplanen 2021.

Indikatorer

I strukturen for nytt uppfoljningssystem i Goteborgs Stad ldmnade staden 2020 nyckel-
tal och introducerade istéllet resultatindikatorer. Resultatindikatorer anvdnds som stod
for att kunna bedoma effekterna i forhallande till uppstéllda mal.

Resultatindikatorer dr méatt som kan anvéndas i att bedoma framgéng i forhallande till
uppstéllda mal. Det dr virt att notera att en resultatindikator inte dr en absolut sanning
utan bara ska ses som en indikation pé att maélet ar uppnatt eller att vi ar pa rétt vig mot
malet.

Arbetsgang for Affars- och Verksamhetsplanen
2020 faststdllde styrelsen bolagets Affarsplan for 2020-2024.

Till grund for Verksamhetsplanen 2021 ligger dels ledningsgruppens strategidagar den
22-23 juni 2020, dels styrelsens strategidag den 3 1augusti 2020.

Arbetsgangen:

Styrelsen och ledningen har utformat arets SWOT-analys utifran mdjligheten att upp-
fylla Vision Alvstaden utifrin dgardirektivet. SWOT-analysen ligger till grund for Risk-
och Atgirdsplanen 2021 samt Verksamhetsplanen 2021. Se Bilaga 1 med SWOT-
analysen.

e Ledningen har arbetat fram mélen for det kommande aret 2021 utifran
Affirsplanens mal 2024. De éterfinns i Verksamhetsplanen 2021.

e Ledningen har arbetat fram en Risk- och Atgirdsplan 2021 baserat pa SWOT-
analysen (2021) och gillande Risk- och Atgirdsplan (2020).

e Utifran beslutad budget- och mal for Géteborgs Stad, 2020-11-05, har
ledningen utarbetat verksamhetsnidra mal och indikatorer som bidrar till
overgripande mal for Géteborgs Stad och som ér i linje med bolagets
dgardirektiv och 5-ariga strategiska mal. Aven de s kallade “Kommun-
fullmiktiges specifika mal for nimnd och styrelse och for lokalkoncernen” &r
inkluderade. De verksamhetsnira malen och indikatorer dr en del av var

3 (24)



Alvstranden Utveckling AB

Verksamhetsplan 2021, Bilaga 2 samt tabell dver indikatorers utfall, Bilaga 3.
For att underlétta transparens och uppfoljning mot Kommunfullmaktiges budget
och mal sé finns Bilaga 4 dar samtliga mal for 2021 som bidrar till Géteborgs
Stads 6vergripande mal finns sammanstéllda.

e For att nd vara mal ska vi samverka och fora dialog med processédgare och andra
relevanta forvaltningar, kommunala bolag, myndigheter och andra parter.

e Verksamhetsplanen ska foljas upp minst tva ganger per ar till styrelsen
(september och februari). Till varje styrelsesammantrade kan information om
enskilda delar av Verksamhetsplanen kommuniceras: i Vd-rapporten eller som
en egen punkt pa styrelsesammantridet. Bdde ansvarig och styrelsen kan
initiera behov av extra rapportering av enskilda delar av Verksamhetsplanen.

1.3 Vara intressenter

Vilka &r véra intressenter? Utover invanarna i Goteborgs Stad har vi framst foljande
intressenter for arbetet:

e politiker,
e offentliga samarbetspartners samt
e privata samarbetspartners.
Vara resultatindikatorer for att folja intressenter och medarbetare é&r:
e Nojd-Samarbets-Index (NSI).
e Nojd-Kund-Index (NKI).
e Nojd-Medarbetar-Index (NMI).

e Styrelsens utvérdering.
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2. Affarsplan 2020-2024
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En komplett illustration pa Affarsplanen finns som bilaga 5.

1.4 Var inriktning — de globala hallbarhetsmalen
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For Alvstranden Utveckling ér arbetet med hallbar stadsutveckling titt ssmmankopplat
med Agenda 2030, FN:s globala mél for héallbar utveckling. De 17 malen och 169 del-
malen dr den mest ambitidsa agendan for hallbar utveckling nagonsin.

Vér verksamhet paverkar alla 17 malen mer eller mindre. Men vi har valt ut fyra mal
som kopplar direkt till Vision Alvstaden och &r sérskilt relevanta i vért utvecklings-
arbete.
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Mal 10: Minskad ojémlikhet.

10 S

A

Alvstaden ska hela staden.

Alvstaden ir ett verktyg for att bidra till att ojamlikheten minskar i

Goteborg. Med Alvstaden ska staden helas, bade fysiskt och socialt. I

‘ — ’ Alvstaden ska finnas rum for alla och segregation ska motverkas genom
w att skapa motesplatser och erbjuda delaktighet i stadsutvecklingen.

Mal 11: Hallbara samhéllen och stidder.

Alvstaden ska vara héllbar och 8ppen for virlden.

Alvstaden har en viktig roll av den héllbar utvecklingen av Goteborg.
Har ska det byggas bostéder &t drygt 50 000 personer och néstan lika
manga kontorsplatser.

Mal 13: Bekémpa klimatforédndringarna.

Alvstaden ska vara klimatsmart.

1 BEKAMPA KLIMAT-
FGRANDRINGARNA

Goteborg ska med Alvstaden utvecklas till en gronskande stad vid
vattnet, dér hallbar livsstil uppmuntras och fornyelsebar energi, klimat-
@ anpassning och biologisk mangfald berikar stadsrummet. Innovativa
och héllbara transportldsningar ska mota behovet av effektiva
transporter och en attraktiv stadsmilj6 ska utvecklas, dar klimat-
anpassningen ska ses som en drivkraft.

Mal 17: Genomforande och globalt partnerskap.

17 i3 Samarbete ir en forutsittning for att utveckla Alvstaden.

OCH GLOBALT L. . "
PARTNERSKAP Det dr manga aktorer som ér delaktiga i utvecklingen av Alvstaden.

Griansoverskridande samarbeten mellan offentlig sektor, néringsliv,
@ akademi, civilsamhélle och medborgare ar en forutséttning for att
utveckla en héllbar Alvstad.

1.5 Var vision

Var vision finns formulerad i Vision Alvstaden — en vision som samtliga aktorer i
Alvstaden delar. Vi ér dock ensamma om att ha visionen inskriven i dgardirektivet.

Kommunfullmiktige antog Vision Alvstaden 2012:
e Alvstaden ska vara dppen for virlden.
e Den ska vara inkluderande, gron och dynamisk.

Vision Alvstaden utgér frin tre strategier: Mota Vattnet, Hela Staden, Stirka Kérnan.
Dessa tre strategier utgdr styrning for Alvstadens huvudprogram och ddrmed vara mark-
dgarprogram och delprojekt inom Alvstaden.
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1.6 Vart uppdrag

Vart uppdrag pa Alvstranden Utveckling tar sin utgéngspunkt i
genomforandeperspektivet och beskrivs i sin helhet i Agardirektivet.
Kommunfullmaktige antog den senaste versionen 2020-09-10. Uppdraget i korthet:

e Vi ska forvalta, uppfora, férviarva och avyttra fastigheter i syfte att uppfylla
Vision Alvstaden.

e Vi ska vara en aktor i att forverkliga Vision Alvstaden i samverkan med stadens
forvaltningar.

e Vi ska kunna ta risker och verka dels som utvecklingsbolag, dels som
byggherre.

1.7 Var ledstjarna

For att genomfGra vért uppdrag har vi en ledstjdrna som vi arbetar mot sedan 2014:

e Att bli nationellt ledande inom héllbar stadsutveckling 2024,

1.8 Strategiska femarsmal (2020-2024)

Femérsmalen utgdr bolagets huvudfokus for att nd Vision Alvstaden utifran bolagets
dgardirektiv.

1.8.1 Uppna volym av bostader, arbetsplatser och social
infrastruktur enligt inrapporterade prognoser for Alvstaden

Alvstranden Utveckling #r ett strategiskt verktyg for staden for att mota behovet av
bostéder, arbetsplatser och social infrastruktur. Volymerna angivna i Férdplan
Alvstaden #r dven en del av Sverigeforhandlingen, dir Goteborg atagit sig en viss
bostadsproduktion som motprestation for statliga investeringar i infrastruktur. Att
uppfylla mélet krédver en mycket god samverkan mellan stadens organisationer.

Volymer enligt Fardplan Alvstaden version 2019:

Klart till och med | BOSTADER  anghma mgl wngima mn;r.ror wna "m‘ angivna ;“5;‘,; anghmn
anal igh wolymer A | volymer w wolymer
2021 it o | 5‘1 nm YR | watana YR
w00 1000 1500 1500 9300 9300 [] 40 400
2220 2000  z10M0 | oo | 35000 2000 [] [] 2m 200
0 0 I T |
- ; Jamicrotse
i ! o Klart till och med | BOSTADER angivna | MANDEL | angivna | KONTOR | angivna | "OTHCt| “angvea | ARSETES | “angivna
Lindhoimen 1700 1700 an 2026 | antal igh wvolymer  yta BTA  wvolymer | yta BTA | wvolymer T wolymer totalt antal vol
T30 [ — | 018 018 2018 2018 2018
Frihamnen 3200 3200 25 000 25000 | 64000 64 000 300 300 3500 3 500
Sodea Alvstranden | 1600 1600 35 000 35000 | 120000 | 120000 540 540 4000 4000
Gullbergsvass 0 0 0 0 0 [ 0 0 0 0
Lindhalmen 2700 3000 25 000 25000 | 240000 | 240000 700 700 13 000 12 850
Summa 7 500 7 800 85 000 85000 | 424000 | 424000 | 1540 1540 20 500 20 350
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Indikatorer — Uppna volym
For att sikerstélla att vi r pa rétt viag foljer vi utvecklingen genom foljande indikatorer:

1. BTA bostéder per ar; fardigstillda och prognos kommande leveranser. Det vill séga
under produktion.

Datum: 20200620
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2. BTA lokaler per &r med socialinfrastruktur; fardigstéllda och prognos kommande
leveranser. Det vill sdga under produktion.

Datum: 20200620
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Lokaler emmmmA per glid med. (Lokaler)

Vara 2021-mal, for att mota 2024-malet om att uppna volym
e Sodra Alvstranden (Portfoljigare Hallbar stad),

— Upphandling genomford och entreprenadavtal med leverantér av Halvon
paskrivet.

— Bolagets byggherreorganisation tillsatt for att genomfora Halvon.

— Avyttra underbyggnadsritt for p-anldggning i Masthuggskajen.
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— Avtal paskrivet for Masthuggskajen kvarter G1b/Framtiden.
— Byggstart for kvarter D2, kvarter E2, kvarter F2 i Masthuggskajen.

—  Exploaterings- och kdpeavtal paskrivet mellan Alvstranden Utveckling och
markanvisade parter i Skeppsbron.

e Frihamnen (Portf6ljagare Hallbar Stad).

— Detaljplan 1 & 2 aterupptagna, vilket innebér affarsmodell for exploatering
av detaljplan 2 klar samt omforhandlade avtal med redan markanvisade
parter (Chef Fastighetsutveckling).

e Lindholmen (Portf6ljagare Hallbar Stad).
— Ansoékan om planbesked Sédra Lindholmen och Plejadgatan/Santos.
e Gullbergsvass.

— Ombyggnad av terminalbyggnaden klar (Portfoljagare Utveckla Virde och
Forvalta fastigheter).

e Eriksberg.
— Detaljplan Inre dockan pabdrjad (Chef Fastighetsutveckling).

Sakra stabil ekonomisk utveckling for att skapa langsiktighet
och handlingsutrymme
Alvstranden Utveckling éver tid
Tillgangar
Alvstranden
Utveckling
Alvstaden
vaxer fram
Tid

For att kunna genomfdra Vision Alvstaden behdver vi planera langsiktigt sa att bolagets
tillgangar kan gora storsta mojliga nytta i skapandet av den nya staden. Avgorande blir
att lyckas avyttra byggritter och fardigutvecklade fastigheter vid ritt tillfdllen i syfte att
fA resurserna att riicka till s3 mycket Alvstad som méjligt.

e Skapa en god, redovisad soliditet.
e Halla en god vinstmarginal.

e Avyttra fardigutvecklade byggnader och fardigutvecklade byggritter, vilket
finansierar bolaget och skapar framtida samhéllsnytta.

e Vara en attraktiv fastighetsigare.

Indikatorer — stabil ekonomi

For att sékerstilla att vi dr pa rétt vag foljer vi utvecklingen genom foljande indikatorer:
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Synlig soliditet med ett méalintervall mellan 10 och 20 %. Vid 12 % ska bolaget ta
fram en atgérdsplan.

Datum: 20201105

20% Soliditet 2018-2030
35%
30%
25%
20%

15%

10%
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Belaning i forhéllande till marknadsvérde, dir belaningsgraden inte ska overstiga 50 %.

Datum: 20201105

Belaning i férhallande till marknadsvirde 2018-2030

50% 53%
o 28% S0% 3 2%
S8 44%. 44% —————y

37% 35%

40% 34%
27% 27% 28% 28%
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Leverans per ar enligt avyttringsplan.

For att sikerstélla genomforandet krivs att vi lyckas avyttra byggritter och
fardigutvecklade fastigheter i tid sé att vi dr foljsamma med foljande tidplan:

Avyttring kraver ny detaljplan

Frihamnen

-E4 Riksbyggen
Lindholmen
-Rest lotten -Kvarter 5 (E) ‘ Saterigatan | Forvalinings

- -fastigheter
Masthuggskajen Gullbergsvass Forvaltningsfas Inre Dockan _S6dra LH
-Halvon -Kvarter 6 tighet-M1 -Del 2
2028
e B e B e S o B o DR
Masthuggskajen Masthuggskajen Lindholmen Inre Dockan
-G1B Framtiden -G6 Framtiden -Centrala Lindholmen -Del 3
Celsiusgatan Masthuggskajen Inre Dockan Forvaltnings-
-Framtiden -G5 Kommersen g] anvisad -Del 1 fastigheter -4 st

F}thgmen Masthuggskajen
-Kyrkan -G3/G4 ¢ anvisad
s
Magasin 113 -Farskolelotien

“
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Alvstranden Utveckling AB

4. Driftnetto.

Driftnetto anvinds for mélstyrning i fastighetsforvaltningen sedan 2020, malet ar att
kontinuerligt forbattra driftnettot. Mal for 2021 &r att forbéttra driftnetto med 2% per
kategori jamfort med budget 2021.

Datum: 20201105

Driftnetto/kvm

2 000
1800

1 600
1329
10 1212 1218 1228 1229 1301 3267 1311
1200
1 000
800
600 470502 475 330
400
200
skola Kontor Curigt
W Utfall2018 m utfall2019 & 2020Prognos 2021 Budget

Uthyrningsgrad, dir mélet dr en uthyrningsgrad pa mer dn 95 %.

Uthyrningsgrad

100%

99%
98%
97%
96%
95%
94% L
93%
92%
91%
90%

2016 2017 2018 2019

Vara 2021-mal, for att mota 2024-malet uppna stabil ekonomi

Tilltrdde Celsiusgatan (Chef Fastighetsutveckling).

Sékerstélla transaktion av Masthuggskajen E3/Riksbyggen under 2022 (Portfoljagare
Hallbar stad)

Beslutad och pébdrjad fastighetsutvecklingsplan for Platverkstaden (Chef Fastighet).

Genomlysning av ekonomistyrningen kopplat till bolagets affarsplan (Vice vd).
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1.8.3 Motverka boendesegration i nybyggda omraden i Alvstaden

BOSTADSRATTER BOSTADSRATTER MED SANKTA
EKONOMISKA TROSKLAR LONGSTAY-BOENDE
VARIATION AV LAGENHETSSTORLEKAR (instegslagenhetar, hyrkdpsmodeller atc)
KOOPERATIVA HYRESRATTER
HYRESRATTER

PRISRIMLIGA HYRESRATTER BOGEMENSKAPER

AGARLAGENHETER
BYGGEMENSKAPER ANDRA UPPLATELSEFORMER

E

Genom att vara samarbetspartners erbjuder olika typer av upplatelseformer, olika
lagenhetsstorlekar i olika prisnivéer s& mojliggor vi att fler ménniskor kan efterfraga en
bostad i Alvstaden.

Genom en storre variation dkar mojligheterna att Alvstaden bidrar till att motverka
boendesegrationen.

Vision Alvstaden har som mél att skapa en stad for alla, dir just blandningen av
bostider 4r en viktig faktor. Vision Alvstaden pekar dven pa att vi bor vara lyhdrda for
nya sitt att bo, alternativa boendeformer och att Alvstaden ska vara testarena for socialt
hallbart boende.

Som markégare och exploator ar vi ett viktigt verktyg for staden att na dessa mal 1
visionen.

Indikator — motverka boendesegregation

For att sdkerstilla att vi dr pa ratt vag, foljer vi utvecklingen enligt tidplan av
fardigstdllda koncept for att motverka boendesegregation per éar.

Fardigstallda koncept som motverkar boendesegregation

BTA bostader
Totalt:

foo0 Firdigstillt Prognos kommande leveranser

60 000

50 000

32Igh
"Riksbyggen
kooperativ-HR

Lindholmshamnen
23 lgh "HSB Dela

Lindholmshamnen

N

40 000

30 000

800 temporéra
lagenheter
Frihamnen

30 lgh_
“Riksbyggen
instegskoncept”

Masthuggskajen 550 lah,
lagre hyra
flera aktorer
Frihamnen

20 000

10 000

AN

S T ANOTOUOENNDDIOO T NN ONDIO-NOTONMDODOO T NODTHON~DDQ 0 Q N~ ©

SO0 d00 000000000000 ™™ T™m®©m™®r»T™rT ™™™ ™ AN NN NN NN NNO o m MM

D000 000000 00 00000 0000000 0000000 0000000 Q00 o 0O Q Q

ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ N AN NN ANANN NN NANNANNANANNNNNNNANANANNNNNNN NN NN
Bostader essmmd per. glid med. (Bostader)

Vara 2021-mal, for att mota 2024-malet motverka boendesegregation

e Bibehalla kravet om differentierade hyror och volym i omférhandlingen med
Frihamnen-konsortiet. (Chef Fastighetsutveckling).
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e Sikra en aktiv dialog/kanal med finansdepartementet kring boendeformer
(Hallbarhetschef).

1.8.4 Minska utslapp av véxthusgaser fran all nybebyggelse och
ombyggnad med 50 % i Alvstaden

Bygg- och fastighetssektorn star for cirka 20 % av Sveriges totala utslapp av vixthus-
gaser. Lange har fokus legat pé att minska utsldppen fran anvindningen av vara
fastigheter. Men det finns stora klimatvinster att géra genom att se 6ver alla utsléapps-
kallor i hela livscykeln av en byggnad, framforallt byggproduktionsskedet.

Alvstranden Utveckling ir, utifrdn uppdraget att forverkliga Vision Alvstaden och skapa
en hallbar stad, ett viktigt verktyg for Goteborgs Stad att begrdnsa utslédppen fran den
byggda miljon. Méjligheterna &r goda nér vi nu startar upp flera stérre genomféranden.

Stora delar av bygg- och anldggningsbranschen har samlats i en nationell firdplan for
ett klimatneutralt Sverige 2045. Och i Malmo har aktorer i branschen (byggherrar,
arkitekter, banker, materialtillverkare etc.) en ambitiosare fairdplan: LFM30. Dér ér
malet att vara klimatneutrala 2030 och att minska utsléppen fran all nybebyggelse med
50 % till 2025.

‘ Utvinning av
Slutlig "A ¥ ii ramaterial

hantering a |

3 =™ —

ﬂ- i
p 421 Produktion

av byggmaterial

Anviéndning

Konstruktion
av byggnad

Indikator — halvera utslapp

For att sikerstélla att vi dr pa ritt viag foljer vi antal insatser for att minska utslépp fran
om- och nybyggnations olika processer. Insats kan vara bade genom kravstéllning eller
genom dialog.

Varden
= Antal 2020
= Prognos 2021

Anvisa mark Bygga kvarter Férvalta Genomftra Genomitra Utveckla hallbar
fastighetsbestandet nybyggnad ombyggnad stad
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Vara 2021-mal, for att mota 2024-malet om att halvera utslapp

e Atgirdsplan for energi och drift av fastigheter beslutad (Chef Fastighet).

e En ombyggnad/lokalanpassning gors med minskad klimatpaverkan (Portfoljéagare
Utveckla vérde och forvalta fastigheter).

e Affarsmodell exploatering av detaljplan 2 i Frihamnen skall inklusive minskad
klimatpéverkan for livscykeln (Chef Fastighetsutveckling)

1.8.5 Utveckla levande gatuplan for att skapa trygghet och bidra till

mangfald i Alvstaden

LB

EREERE

{aEary
8
L

0 | E
\IIIHI\L
kbl

"EEE

=¢

Vision Alvstaden beskriver hur vi kan skapa forutséttningar for att sikra mangfalden
genom att blanda olika typer av verksamheter, med kulturella institutioner, service,
motesplatser, variation i arkitektur och andra uttryck.

Med aktiviteter pa dygnets olika timmar skapas trygghet. Genom att aktivt och
strategiskt arbeta med levande gatuplan kan Alvstranden Utveckling bidra till social
sammanhéllning, attraktiva stadskvaliteter och héllbara livsstilar i Alvstaden.

Indikator — levande gatuplan

For att sikerstélla att vi dr pa ritt vig, foljer vi utvecklingen genom leverans enligt tidplan
och konceptets styrningsform for att kontinuerligt utvérdera och ldra oss inom omradet.

Fardigstallda koncept Levande Gatuplan

Koncept Malbild
Gemansam malbild i

Koncept Aga
Alvstranden ager och hyr ut

Koncept Avtala
Masthuggskaj Alvstranden avtalar med
G5 aktor som hyr ut enligt avtal
. 600 BTA

Lindholmen
Gitaverksgatan Skeppsbron ‘

T — 426kvm 5500BTA

n Masthuggskajen
97 1kvm 17 250 BTA
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
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Vart 2021-mal, for att mota 2024-malet om Levande Gatuplan
e Kommersen 1.5 inflyttningsklar (Portfljigare Hallbar Stad).

e Samverkansorganisation for Levande Gatuplan Masthugget beslutad (Portfoljagare
Hallbar Stad).

e Affarsplan for bottenvaningarna i Skeppsbron (Portfoljagare Hallbar Stad).

1.8.6 Ovriga mal

1.8.6.1 Indikatorer — Bolagets ovriga indikatorer

Oavsett vilken typ av organisation man &r sé finns det viktiga indikatorer att folja
utvecklingen for att forstd hur vél organisationen fungerar internt och externt. Till detta
finns dven indikatorer Goteborgs Stad beslutade budget och mal som Kommun-
fullmiktige beslutat att Goteborgs Stad ska styra och folja upp mot.

L . . Datum: 20200820
Ovriga bolags indikatorer - utfall

NKI, installt paa
N6jd-Kund-Index 62 2 4 77 COVID-1
NSI,

Néjd-Samarbets-Index 36 - - - 58
NMI,

Nojd-Medarbetar-Index e . e E

HME - Hallbart Medarbetarskap - - 77 90

Sjukfranvaro anstillda 4,45 % 3,8% 3,73 % 312 %

Antal anstallda 79 87 93 96

Styrelsens utvardering 41 41 43 3,8

Vara 6vriga 2021-mal

e Bistd Goteborgs Stadshus AB och Kommunstyrelsen i deras uppdrag att genomlysa
Alvstrandens verksamhet, i enlighet med KF budget & mal (VD).

e Forslag till beslut om genomférandet av Temporéra arenan och Centralen badet
(Portfoljagare Héllbar Stad).

e Nojd-Samarbets-Index 60, hoja 2 enheter (Chef Kommunikation).
e Kalibrera portf6lj-projekt modellen (Vice vd).
o [T-flytt (Chef Strategisk Verksamhetsstyrning).

1.9 Vara fem strategier

1.9.1 Stadsutveckla fran idé till genomférande av hallbar stad med
kvalitetssakrade metoder och modeller

Genom att arbeta enligt utarbetade processer modeller, och logiker sékrar vi att bearbeta
olika perspektiv med ritt kompetenser, i ratt tid och till en hallbar budget. Detta hojer
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1.9.2

1.9.3

1.9.4

Alvstranden Utveckling AB

kvaliteten i det arbete vi gor. Dessutom underléttas aterkoppling av lardomar infor nésta
cykel.

Exempel: CityLab (process for héllbar stadsutveckling), XLPM (projektmetodik och
projektmodell for att styra och leda projektkomponenter), Konsortiemodellen (sam-
verkansmodell for exploatering) och Platsbyggnadsprocessen.

Sakra raitt formaga och kompetens utifran uppdragets karaktar

Vi behover bli mer flexibla i var resurstillsattning. For att lyckas med hallbar stads-
utveckling maste vi infor varje deluppdrag sikra att vi tillsétter rdtt formdga och har
rdtt kompetens utifrdn uppdragets karaktdr. Det krdvs for att forsta uppdragets
komplexitet, for att kunna anta utmaningen pa bésta sitt, men dven for att sékra
kompetensutveckling.

Det handlar d4ven om att ha formégan att se hela viardekedjan fran behov till vérde-
skapande 16sning, att mojliggora for att helt nya 16sningar (innovationer) och att inta en
ny kunskap (fran forskning) vid ratt sked i processen.

I det langsiktiga bolagsperspektivet gor vi detta genom att:

o  Attrahera ritt kompetens.
o  Utveckla ritt kompetens.

e Behdlla rétt kompetens.

Bedriva flexibel och vardeskapande fastighetsforvaltning

Bredden i virt fastighetsinnehav ar stor och ger utmérkta mojligheter att attrahera en
bred kundgrupp, bade avseende verksamhet och betalningsformaga.

Att kunna erbjuda lokaler med olika hyres- och servicenivéer bidrar till en stad med
blandade verksamheter och verksamhetsutdvare — helt enligt Vision Alvstaden.

En stor del av fastighetsinnehavet &r exploateringsfastigheter som nagon gang i fram-
tiden star infor detaljplaneldggning och omdaning. Ambitionen ska vara att sa lange det
ar mojligt att behélla befintlig verksamhet och befintliga hyresgéster

For de fastigheter som inte utgdr exploateringsfastigheter planeras for vardehodjande
utveckling for att nd hogsta mojliga marknadspris nér forsdljning ar aktuell.

Affarsmassighet ska genomsyra verksamhetens alla delar

Affarsmassighet handlar fraimst om att klokt hantera vara resurser i form av tid, pengar
och kompetens: infor varje given insats géller det darfor att arbeta for att insatsen i form
av tid, pengar och kompetens véger léttare dn det virde man skapar.

Fastighetsforvaltningen, konsortiesamarbete och andra samarbetsformer, fastighets-
transaktioner, bestidllarkompetens i upphandlingar och inkdp dr exempel pé delar av
verksamheten dér affarsméssighet satter storst avtryck.

Affarsmassighet stiller darfor krav pa att forsta sévil sin egen roll i bolagets uppdrag
som stadens, konsortiets och det egna bolagets drivkrafter.

Lika viktigt ar det att alla medarbetare kénner ett ansvar for hur det gér for bolaget,
staden och projektet. Vi agerar inte egennyttigt, utan for verksamhetens bésta.

16 (24)



Alvstranden Utveckling AB

1.9.5 Varda och skapa givande relationer med vara viktigaste
intressenter

Relationer och samarbete gar hand 1 hand. Det &r genom samarbete som vi levererar
hallbar stadsutveckling. Genom att arbeta for gemensamma mal och tydligt visa pa
konsekvenser av olika val sé kan vi varda och skapa givande relationer som tillsammans
mojliggor hallbar stadsutveckling.

Vi arbetar &rligen med N6jd-Kund-Index, Nojd-Samarbets-Index och styrelsens
utvérdering for att kontinuerligt och systematiskt forbéttra véra relationer.

1.10 Var vardegrund

Var vision, vért uppdrag, vér ledstjarna och vara strategier vilar alla pa — och utgér ifran
— vér vardegrund.

For att forankra och levandegora var viardegrund maste vi vara tydliga. Vi har déarfor
koncentrerat vara vérden till ordet STAD: Samarbeta, Tanka nytt, Ansvara, Driva.

Den mer fullstdndiga beskrivningen av virdegrunden utvecklar de olika delarna:
e Vi skapar resultat genom samarbete.

e Vi ir proffs som levererar.

e Vi har mod och ser mojligheter.

e Vidr lyhorda och respekterar (var)andra.

e Vi bryr oss om och uppmérksammar bra insatser.

e Vi agerar langsiktigt och tar ansvar.
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SWOT-analys 2021

Bilaga 1
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Bilaga 2: 2021-mal, Verksamhetsplan

Strategiska femarsmal
(2020-2024)

2021-mal

Uppna angivna volymer
av bostader, arbets-
platser och social
infrastruktur enligt
beslutad Fardplan for
Alvstaden.

Sédra Alvstranden (Portféljagare Hallbar Stad):
» Upphandling genomférd och entreprenadavtal med leverantér av Halvon paskrivet.
» Bolagets byggherreorganisation tillsatt for genomférandet av Halvon.
« Avyttra underbyggnadsratt fér p-anlaggning i Masthuggskajen.
+ Avtal paskrivet for Masthuggskajen kvarter G1b/Framtiden.
* Byggstart for kvarter D2, kvarter E2, kvarter F2 i Masthuggskajen

+ Exploaterings- och képeavtal paskrivet mellan Alvstranden Utveckling och
markanvisade parter i Skeppsbron.

Frihamnen (Portféljagare Hallbar Stad):

» Detaljplan 1 & 2 aterupptagna vilket innebar affarsmodell exploatering detaljplan 2
klar, samt omférhandlade avtal med redan markanvisade parter.

Lindholmen (Portfoljagare Hallbar Stad):

» Ansdkan om planbesked Sédra Lindholmen och Plejadgatan/Santos.
Gullbergsvass (Portfdljagare Utveckla Varde och Forvalta Fastigheter):

» Ombyggnad av terminalbyggnaden klar:
Eriksberg (Chef Fastighetsutveckling:

* Detaljplan inre dockan pabdrjad.

Séakra stabil ekonomisk
utveckling for att skapa
langsiktighet och
handlingsutrymme.

« Tilltrade Celsiusgatan (Chef Fastighetsutveckling).

« Sékerstélla transaktion av Masthuggskajen E3/Riksbyggen under 2022
(Portfoljagare Hallbar stad).

» Beslutad och pabdrjad fastighetsutvecklingsplan for Platverkstaden (Chef
Fastighet).

« Genomlysning av funktionen ekonomistyrning kopplat till affarsplan (Vice vd).

Motverka
boendesegregation i
nybyggda omraden i
Alvstaden.

» Bibehalla kravet om differentierade hyror och volym i omférhandlingen med
Frihamnen-konsortiet. (Chef Fastighetsutveckling).

« Sékra en aktiv dialog/kanal med finansdepartementet kring boendeformer
(Hallbarhetschef).

Minska utslapp av
vaxthusgaser fran all
nybebyggelse och om-
byggnad med 50 % i
Alvstaden.

« Atgardsplan fér energi och drift av fastigheter beslutad (Chef Fastighet).

+ En ombyggnad/lokalanpassning gors med minskad klimatpaverkan (Portféljagare
Utveckla varde och forvalta fastigheter).

» Affarsmodell exploatering av detaljplan 2 i Frihamnen skall inklusive minskad
klimatpaverkan for livscykeln (Chef Fastighetsutveckling).

Utveckla levande

gatuplan for att skapa
trygghet och bidra till
mangfald i Alvstaden.

+ Kommersen 1.5 inflyttningsklar (Portféljagare Hallbar stad).

« Samverkansorganisation for Levande Gatuplan Masthugget beslutad (Portféljagare
Hallbar stad).

» Affarsplan for bottenvaningarna i Skeppsbron beslutad (Portféljagare Hallbar stad).

Ovriga bolagsmal.

» Bista Géteborgs Stadshus AB och Kommunstyrelsen i deras uppdrag att
genomlysa Alvstrandens verksamhet, i enligt med KF budget & mal (VD).

» Forslag till beslut om genomférandet av Temporara arenan och Centralenbadet
(Portfoljagare Hallbar Stad).

» Nojd-Samarbets-Index 60, hoja 2 enheter (Chef Kommunikation).
» Kalibrera portfolj-projekt modellen (Vice vd).
« IT-flytt (Chef Strategisk Verksamhetsstyrning).
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Bilaga 3: Tabell over Indikatorer

Strategiska fem-
arsmal (2020-2024)

Indikatorer

2018-
utfall

2019-
utfall

2020-prognos

Uppna angivna
volymer av
bostader, arbets-
platser och social
infrastruktur enligt
beslutad Fardplan
for Alvstaden.

e BTA bostader;

under
produktion och
fardigstallda.

Ej framtaget
utifran det nya
sattet att
rakna.

Ej framtaget

Fardigstallda
bostader i BTA:
21 034.

Fardigstallda
bostader i antal:
227

Bostader under
produktion i BTA:
107 630

Bostader under
produktion i antal:
1 304.

Fardigstallda

Fardigstallda
bostader i BTA:
15 506.

Fardigstallda
bostader i antal:
361.

Bostader under
produktion i BTA:
108 440.

Bostader under
produktion i antal:
1622.

Fardigstallda

BTA lokaler; utifrdn det nya | Verksamhetslokaler | Verksamhetslokaler
under sattet att i BTA: 25 168. i BTA: 48 206.
produktion och rakna.
fardigstallda.
Verksamhetslokaler | Verksamhetslokaler
under produktion i under produktion i
BTA: 164 540. BTA: 160 029.
Sakra stabil Synlig soliditet, 26 %. 21 %. 14 %.
ekonomisk ut- malintervall
veckling for att 10-20 %.
z';‘;pa langsiktighet | | g sning i 27%. 29%. 28 %.
handlinasutrymme férhallande till
gsutry ’ marknadsvarde,
max 50 %.
Uthyrningsgrad 96 %. 97,5 %. 93 %.
mer an 95 %.
Driftnetto. Skola 1 212. Skola 1 218. Skola 1 228.
Kontor 1 301. Kontor 1 262. Kontor 1 329
Ovrigt 470. Ovrigt: 502. Ovrigt 475
Motverka boende- Antal fardig- 0. 0. Temporéra
segregation i ny- stéllda koncept bostader.
byggda omraden i for att motverka
Alvstaden. boende-
segration.
Minska utslapp av Antal insatser Ej rapporterat. | Ej rapporterat. 15.

vaxthusgaser fran
all nybebyggelse
och ombyggnad
med 50 % i
Alvstaden.

for att minska
utslapp.
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Utveckla levande
gatuplan for att
skapa trygghet och
bidra till mangfald i
Alvstaden.

e Antal
fardigstallda
koncept for
levande
gatuplan.

Ej rapporterat.

Ovriga bolagsmal.

o NOjd-
Medarbetar-
Index (NMI).

e Hallbart-
Medarbetar-
Engagemang
(HME).

e Sjukfranvaro

anstallda
totalt (%).

e Antal anstallda.

e NOjd-Kund-
Index (NKI).

o Nojd-
Samarbets-
Index (NSI).

e Styrelsens
utvardering.

64.

77.

3,73 %.

101.
74.

Ej applicerbar.

4,3 (av 5).

66.

80.

3,12 %.

101.
77.

Ej

applicerbar.

3.8 (av 5).

Inget resultat an.

Inget resultat an.

3,5 %.

96.

Ej genomford pa
grund av covid-19.

58.

Inget resultat an.
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Alvstranden Utveckling AB

Goteborgs Stads budget for 2021 faststéller tre vergripande mal som samtliga ndimnder och
styrelser ska forhélla sig till. Av de 15 dvergripande verksamhetsmaélen dr 5 utpekade att gélla
lokalkoncernen generellt. Vi har dven valt att prioritera malet om livskvalitet eftersom
verksamheten kan paverka utslippen i stor grad. Aven facknimnderna har livskvalitet som
utpekat mal. Kommunfullméktige har dven tagit fram specifika mal for samtliga ndmnder och
styrelser.

Overgripande
mal

Overgripande
verksamhetsmal
som tilldelats
Lokalkoncernen

Specifika mal fran
Kommunfullméktige
till Lokalkoncernen

eller till samtliga
namnder och
styrelser

Verksamhetsnara mal
(aterfinns i Verksamhets-
planen, Bilaga 2)

Verksamhetsnara
indikatorer
(aterfinns i tabell
over indikatorer,
Bilaga 3)

Namnder och styrelser
ges i uppdrag att
tillgangliggdra lokaler till
valnamnden for att
sakerstalla vallokaler.

» Hanteras i det dagliga arbetet

med lokaler

Goteborg ar en
attraktiv stor-
stad dar alla
ges chansen att
forma sina liv
och ingen
lamnas utanfor.

Goteborg praglas
av en god sam-
verkan mellan stad,
akademi, civil-
samhalle och
naringsliv.

* Nojd-Samarbets-Index (NSI):

Hdja med 2 enheter till 60
(Kommunikationschef).

* N6jd-Samarbets-
Index (NSI).

» N6jd-Kund-Index.

Goteborg ar en
jamlik stad med
gemenskap och
tillit.

* Nojd-Samarbets-
Index (NSI).

Goteborg ar en
hallbart
vaxande stor-
stad med
framtidstro.

Géteborg tar
ansvar for
kommande
generationers
livskvalitet.

Véara 2021-mal for att na 2024-
mal om att halvera utslappen:

+ Atgéardsplan fér energi och
drift av fastigheter beslutad
(Chef Fastighet).

» Byggvarubedémning gors i
samtliga entreprenadprojekt
dar material hanteras
(Portféljagare Utveckla
varde och forvalta
fastigheter och Hallbar
Stad).

» En ombyggnad/lokal-
anpassning goérs med
minskad klimatpaverkan
(Portféljagare Utveckla
varde och forvalta
fastigheter )

» Entreprenadavtal med
leverantor av Halvon
inbegriper krav pa minskad
klimatpaverkan for
livscykeln av utbyggnaden
(Portfoljagare Hallbar Stad).

Vara indikatorer for
att halvera
utslappen:

» Antal insatser per
process och ar.
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Goteborg byggs
attraktivt, tatt och
varierat.

Vara 2021-mal for att na 2024-
mal om volym enligt
Fardplanen:

+ Sédra Alvstranden (Port-
foljagare Hallbar Stad).

* Upphandling genomférd och
entreprenadavtal med
leverant6r av Halvon
paskrivet

Alvstrandens byggherre-
organisation tillsatt for
genom-férandet av Halvon.

Avyttra underbyggnadsratt
for p-anlaggning i
Masthuggskajen.

Avtal paskrivet for
Masthuggskajen kvarter
G1b/ Framtiden.

Byggstart for kvarter D2,
kvarter E2, kvarter F2 i
Masthuggskajen.

Exploaterings- och
kopeavtal paskrivet mellan
Alvstranden Utveckling och
markanvisade parter i
Skeppsbron.

Frihamnen (Portf6lj-dgare
Hallbar Stad).

Detaljplan 1 & 2
aterupptagna vilket innebar
affarsmodell exploatering
detaljplan 2 klar samt omfor-
handlade avtal med redan
mark-anvisade parter.

Lindholmen (Portfélj-agare
Hallbar Stad).

» Anstkan om planbesked
Sddra Lindholmen och
Plejadgatan/Santos

Vara 2021-mal for att na 2024-
mal om att motverka
boendesegregation:

 Bibehalla kravet om
differentierade hyror och
volym i omférhandlingen
med Frihamnen-konsortiet.
(Chef Fastighets-
utveckling).

» Sakra en aktiv dialog/kanal
med finansdepartementet
kring boendeformer
(Hallbarhetschef).

Vara volym-
indikatorer:

« BTA bostader och
lokaler per ar.

Vara indikatorer for
att motverka
boendesegregation:

+ Antal fardiga
koncept.

Vara indikatorer for
levande gatuplan:

- Antal fardiga
koncept.
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Vara 2021-mal for att na 2024-
mal om levande gatuplan:

Kommersen 1.5 inflyttnings-
klar (Portfoljagare Hallbar
stad).

Samverkansorganisation for
Levande Gatuplan
Masthugget beslutad
(Portfoéljagare Hallbar stad).

Affarsplan for
bottenvaningarna i
Skeppsbron (Portféljagare
Hallbar stad).

Goteborg ar en
storstad med
stabil ekonomi
och hdg tillvaxt.

Goteborg har en
budget i balans och
langsiktigt hallbara
finanser.

Tilltrade Celsiusgatan
(Chef Fastighets-
utveckling).

Tilltrdde Smyrna (Chef
Fastighetsutveckling).

Beslutad och paboérjad
fastighetsutvecklingsplan for
Platverkstaden (Chef
Fastighet).

Genomlysning av
ekonomi-funktionen kopplat
till bolagets affarsplan (Vice
vd).

Synlig soliditet,
mal-intervall 10—
20 %.

* Belaning i
forhallande till
marknadsvarde,
max 50 %.

Uthyrningsgrad
mer an 95 %.

Avyttringsplan.

Samtliga namnder och
styrelser far i uppdrag
att bidra till att minska
stadens totala personal-
volym, enligt arbetad
tid, under mandat-
perioden.

Bista Goteborgs Stadshus
AB och Kommunstyrelsen i
deras uppdrag att
genomlysa Alvstranden
Utvecklings verksamhet
enligt KF-budget och mal
(vd).

Kalibrera portfol;-
projektmodellen (Vice vd).

Antal anstallda.

Goteborgs Stad ar
en attraktiv arbets-
givare med goda
arbetsvillkor.

HME: 80.

Sjukfranvaro anstallda totalt:
Folj nedatgaende trend. Inga
nya insatser (HR).

Hallbart-Medarbetar-
Index (HME).

Sjukfranvaro
anstallda totalt (%).
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