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2.1

Principer

Vid framtagningen av Verksamhetsplan och Styrkort for 2017 har vi tagit hansyn till

féljande principer:

o Sakra en helhetssyn i styrningen.

o Sakra balansen mellan kvalitets- & utvecklingstank.

e  Sitta upp tydliga delmal att fira runt.

Infor varje ars Verksamhetsplan utvarderar ledningen och styrelsen koncernen genom att
gora en SWOT-analys. En sammanstallning av 2016 ars SWOT finns i Bilaga 1.

Prioriterade mal utifran "Mal- och Inriktnings-
dokument for Goteborgs Stads budget 2017

Fran Kommunfullmaktiges budget har vi arbetat in f6ljande mél och uppdrag i var
Verksamhetsplan fér 2017. OP refererar till "Onskad Position” kapitel 8.

. . [o]
Prioriterade mal
Mal (KF2) Manskliga rattigheter AU:s arbete med méalet/uppdraget OP
Mal: De manskliga rattigheterna ska Vi ska i samverkan med naringsliv och stadens 4
genomsyra alla stadens verksamheter. | férvaltningar utveckla arbetssatt fér att mojlig-
gora alla gruppers lika réatt till den centrala
Forklarlng Arbetet Ska fokusera Séval pé Staden Utlfl’é.n kOﬂ, kOﬂSIdentltet, Sexue”
staden som arbetsplats som p& métet laggning, barn-, ungdoms- och aldreperspektiv,
med invanarna. Staden ska strava efter religion, etnisk bakgrund, funktionsvariation och
att alla som vistas i staden ska fa sina socioekonomisk bakgrund.
manskliga rattigheter tillgodosedda.
Uppdrag: Likabehandlingsplaner ska tas Medarbetare:
fram utifran samtliga diskriminerings- Mal 1: Oka andelen utrikesfodda. 17
grunder. Arbetet ska galla ur bade Nollmatning 2017.
invanar- och medarbetarperspektiv.
Mal 2: Ingen medarbetare ska uppleva sig utsatt
for trakasserier, krankningar eller hot utifran de
sex diskrimineringsgrunderna. Utfall pa fragan i
NMI-métning = 0.
Invanare: 8
Utkast till strategi for jamlikhetsintegrering av
stadsutvecklingsprocessen ska beslutas dar
lardomar frén det normkritiska arbetet med
Platsbyggnad i Jubileumsparken fors vidare till
andra projekt och delomraden.
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Mal (KF4) Demokrati

AU:s arbete med malet/uppdraget

opP

Mal: Goteborgarnas mojligheter till
delaktighet och inflytande ska dka.

Forklaring: Stadens arbete ska inriktas pa
att mojliggéra deltagande och inflytande
for grupper som vanligtvis inte ar aktiva i
beslutsprocesser.

| samtliga stadsutvecklingsprocesser verkar vi
for att ge rést och inflytande till grupper som
vanligtvis inte hors i stadsutvecklings-
sammanhang.

11

Mal (KF6) Funktionsnedséattning

AU:s arbete med malet/uppdraget

opP

Mal: Livsvillkoren for personer med
fysisk, psykisk eller intellektuell
funktionsnedsattning ska forbattras.

Forklaring: Staden ska sarskilt arbeta for
Okad tillganglighet och stérre majlighet till
arbete eller annan meningsfull syssel-
sattning.

| planeringen av stadsmiljon arbetar vi for
tillganglighet fér personer med funktions-
variation.

Uppdrag: Malet att bygga ikapp behovet
av boenden med sarskilt stod ska
sakerstallas.

Vid markanvisningar staller vi krav pa bostader
med sarskild service sa att vi bidrar till att
tillgodose stadens behov.
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Mal (KF9) Miljo och klimat AU:s arbete med méalet/uppdraget OP
Mal: Goteborg ska minska sin miljo- Mal 1: Inkludera krav pa livscykelanalyser (LCA) | 1
och klimatpaverkan for att bli en pa utvalda byggmaterial i minst en mark-
hallbar stad med globalt och lokalt anvisning.
TS UL Mal 2: Paborja arbetet med en handlingsplan
_ med syfte att minimera klimatpaverkan.
Forklaring: 2020 ska utslappen av . )
koldioxid-ekvivalenter i Goteborg fran Mal 3: Utveckla och implementera konceptet
icke-handlande sektorn ha minskat med | Alvstadsleveransen for Frihamnen.
minst 40 procent jamfort med 1990. 2035 | \13) 4: Under 2017 sammanfatta vArt arbete
ska de konsumtionsbaserade utslappen med att styra energianvandning i byggprojekt
av vaxthusgaser vara maximalt 3,5 och identifiera de mest effektiva atgarderna.
koldioxidekvivalenter per invanare.
Uppdrag: Solceller ska byggas pa Inventera mojligheter for att bygga nya solceller. -
kommunala fastigheters tak.
Mal (KF10) Stadsutveckling AU:s arbete med méalet/uppdraget OP
och bostader
Mal: Bostadsbristen ska byggas bort Vi bedriver och planerar att uttka vara pa- 1
och bostadsbehoven tillgodoses gaende arbeten med Socialt blandat boende
battre. och Temporara boenden for grupper som har
behov av sadant boende.
Forklaring: Det 6kande bostadsbyggandet
ska battre styras mot de behov som finns. | Leverans av 900 temporara bostader.
Fler sma hyresratter ska byggas och
hyresnivaer anpassas aven for personer
med laga inkomster. Det langsiktiga malet
ar att ha en bostadsmarknad i balans déar
det finns rorlighet och majlighet att flytta.
Uppdrag: Fler projekt for nybyggda Vi har igang ett projekt — Frihamnen — dar 1
lagenheter med lag hyra ska initieras. genomférande och utvardering pagar.
Eventuellt kan kompletteringar goras i det
pagaende arbetet for Frihamnen.
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Uppdrag: En lokal handlingsplan ska tas Vi avser att inventera férutsattningarna for fler 1
fram for att vid behov snabbt kunna fa temporara boendeldsningar inom vart
fram stor mangd nya temporara och/eller | fastighetsbestand.
permanenta bostader och kommunala
verksamhetslokaler.
Uppdrag: Minst 10 procent av alla Vi ska i varje delomrade dar markanvisning av 1
markanvisade hyresratter ska anvisas hyresrétter sker under 2017-2018 sékerstélla att
med hyrestak om max 1 000 kr per minst 10 procent av hyresratterna anvisas med
kvadratmeter och ar. hyrestak om max 1 000 kr per kvadratmeter och
ar (2014 ars penningvarde).

Mal (KF13) Naringsliv AU:s arbete med malet/uppdraget opP

Mal: Goteborg ska vara en hallbar Vi ska under 2017 verka for en strukturerad 8

innovationsstad med 6kande
jobbtillvaxt.

Forklaring: Staden ska stérka innovations-
klimatet tillsammans med néaringsliv,
akademi och andra aktorer i syfte att
utveckla hallbara och samhallsfor-
battrande innovationer. Goéteborg ska ha
ett starkt foretagsklimat med 6kande
sysselsattning och l&g arbetsloshet.

samverkan for forskning och tillampad
innovation via samarbete med akademi,
naringsliv och andra aktorer.

Mal: Pa avdelningsniva identifierar vi hur manga
projekt som ska starta inom Chalmersavtalet.
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Prioriterade uppdrag
Mal (KF3) Jamstalldhet AU:s arbete med méalet/uppdraget OP
Mal: Den strukturella Arbete sker kontinuerligt i [dpande verksamhet. 11
kdnsdiskrimineringen ska upphora.
Medarbetare: Alla kvinnor och mén ska ges
Forklaring: Stadens verksamheter ska samma forutsattningar till foraldraledighet och
konsekvent analysera konsdiskri- vard av barn.
mineringen och ta fram strategier och
konkreta atgarder. Invanare: Vi arbetar kontinuerligt for att belysa
genusperspektivet i planeringssammanhang —
via konsortiesamarbete, genom remissvar och i
férebyggande trygghetsarbete.
Uppdrag: Talarstatistik ska féras under Vi for talarstatistik pa tre styrelsemoten under 11
namnd- och styrelseméten minst tre 2017 (bifogas protokoll).
ganger for att synliggora konsskillnader.
Statistiken ska bifogas protokoll.

Summering

Sex av KF:s mal prioriteras for Alvstranden Utveckling 2017.

Ett uppdrag prioriteras, dar malet ar ett kontinuerligt arbete.
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3. Vision och langsiktiga strategier

3.1 Inledning
3.1.1 Bakgrund

Var vision finns formulerad i Vision AI\_/_staden —en vision som samtliga aktérer som
verkar i Alvstaden delar. Och eftersom Alvstranden Utveckling som bolag inte har nagon
annan uppgift an just Alvstaden, blir visionen om Alvstaden ocksa var vision.

I visionsdokumentet anvands ordet strategier. De bor i detta sammanhang (var
Verksamhetsplan) ses som végval som redan gjorts for hela Alvstaden.

Var uppgift pd Alvstranden Utveckling beskrivs i Agardirektivet utfardat 2013-01-30.

3.1.2 Syftet med avsnittet

Detta avsnitt syftar till att beskriva de strategier som Alvs_t_randen Utveckling har for att
uppfylla Agardirektivet och bidra med sin del till Vision Alvstaden.

3.1.3 Definition strategi
Strategierna i detta avsnitt beskriver:
e vilka omraden Alvstranden Utveckling ska koncentrera sig pa,

e hur Alvstranden Utveckling ska producera varde med de resurser vi férfogar
Gver, samt

o vilka vagval vi da behover gora.

Vissa strategier ar hamtade ur Agardirektiv och Vision AI_\_/staden, eftersom det i dessa
dokument finns strategier beskrivna enligt den definition Alvstranden Utveckling valt att
anvanda.

Alla strategierna ger vagledning at alla perspektiv i Styrkortet — &ven om det i praktiken
ar sa att vissa strategier paverkar ett perspektiv mer an andra.

Bilden pa nasta sida ger en versikt dver hur strategierna kopplar till Agardirektivet och
Var vision.
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Agera katalysator och minska glappet

tlig och privat
_mellan offentlig och privat_————— ="

5 a
S srattfaandrd
Skapa forutsattninge’f s Vision Alvstaden _———

ott leverera allt dekan 2

3.2 Langsiktiga strategier

3.2.1 Agera katalysator och minska glappet
mellan offentligt och privat

Det finns flera glapp Alvstranden Utveckling behover verka i: glapp mellan politik och
stadens tjansteman, men ocksa glapp mellan stadens tjansteman och marknaden.

| dessa glapp verkar vi genom att vara lyhérda for vad andra aktérer vill uppna. Vi tolkar
malkonflikter och andra fragor, visar konsekvenser av olika vagval pa ett neutralt och
pedagogiskt satt for alla intressenter: politiker, marknad och stadens tjanstemén.

Pa sa vis processleder vi och katalyserar (forstarker och underlattar) stadsutvecklings-
processen.

Det handlar ocks& om att vi ska utmana marknaden, vilket i sin tur bidrar till att utveckla
marknaden. Pa sa vis far vi ocksa ringar pa vattnet genom att marknadens olika aktorer
utmanar varandra — allt for att nd en onskad utveckling.
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3.2.2 Skapa forutsattningar for att fé andra aktorer att
leverera allt de kan av Vision Alvstaden

For att dels minimera risker, dels kunna hantera stérre sammanhang ska Alvstranden
Utveckling inte bygga eller aga nagot som marknadens aktorer kan leverera
(bygga/dga/driva). Tillsammans med andra aktorer underlattar vi — och skapar
forutsattningar for — samverkan mellan aktorerna.

Vi gor medvetna val och analyserar alla affarsuppgorelser sa att de tydligt styr mot Vision
Alvstaden.

3.2.3 Ligga steget fore

For att ha en verkligt katalytisk roll, och skapa beredskap for kommande mojligheter och
utmaningar, behover vi ha blicken framat. Vi ska arbeta aktivt med framtidsscenarier och
omvarlds- och riskanalyser sa att vi kan forutse viktig utveckling. Samarbete med
forskning och néringsliv &r ytterligare en nyckel i detta arbete.

3.2.4 Bedriva innovation genom att agera som testarena

En av vara styrkor ar handlingskraften i att leverera och genomfora — att fa saker att
handa. Det ska vi bygga vidare pa. Vi ska fortsatt vara strategiskt operativa — att praktiskt
testa, bygga prototyper och utvérdera olika utvecklingsscenarier for att sedan skala upp
goda resultat.

Att bedriva platsbyggnad och skapa temporara atgarder och bostader &r exempel pa hur vi
ar strategiskt operativa.

Utifran Vision Alvstaden utmanar vi vid behov regelverk och verkar for fornyelse.

3.2.5 Vara ett med staden

Alvstranden Utveckling &r ett stadsutvecklingsbolag och ett verktyg for Goteborgs Stad
att forverkliga Vision Alvstaden. Det innebér att vi &r ett med staden. Vi viljer det staden
erbjuder i form av till exempel service, system och rutiner samt motiverar om vi gor
avsteg. Utat agerar vi som en stad.

Att vara ett verktyg for Goteborgs Stad innebar ocksa att vi inom staden bidrar med var
kompetens, samarbetar och samverkar samt manar om relationer. Allt fér géteborgarnas
bésta.

Vi representerar marknadens drivkrafter pa ett neutralt satt, vi ar varken for eller emot
enskilda marknadsaktorer.

Ett utvecklingsholag som vart har ett annat syfte och andra drivkrafter an vinstdrivande
kommunala bolag. For att staden ska fa ut storsta méjliga effekt av Alvstranden
Utveckling ska vi verka for att fa en roll och mandat som matchar bolagets uppgift.

3.2.6 Anstalla, utveckla och behalla bast kompetens i
yttersta framkant
Alvstaden &r Norra Europas storsta stadsutvecklingsprojekt. For att kunna arbeta med full

kraft ska Alvstranden Utveckling vara en attraktiv arbetsgivare for att tilltala kompetens
som matchar vart uppdrag.
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3.2.7 Finansiera bolaget och framtida samhallsnytta genom
att avyttra fardigutvecklade fastigheter

Vara tillgangar ligger i ett stort fastighetsinnehav som innehaller fastigheter av tva slag:
1. Exploateringsfastigheter for kommande stadsutveckling.
2. Fardigutvecklade fastigheter som vi forvaltar pa ett affarsmassigt sétt i vardehojande

syfte.

Vi finansierar var verksamhet langsiktigt genom att vid lamplig tidpunkt avyttra
befintliga fastigheter och byggratter inom de tva kategorierna ovan.

3.2.8 Skapa ekonomiskt handlingsutrymme genom en stabil
ekonomisk utveckling

For att na en stabil ekonomisk utveckling kravs en god soliditet och en tillfredsstallande
vinstmarginal.

Soliditet ar ett nyckeltal som visar hur stor andel av koncernens tillgadngar som
finansierats med eget kapital. De tillgangar som vi inte finansierar med eget

kapital finansierar vi med Ian, ocksa kallat fraimmande kapital. Soliditeten anger hur stor
del av vara totala tillgangar (= balansomslutningen) som har finansieras med eget kapital.
God soliditet kan exempelvis bero pa att koncernen aterinvesterat vinst i verksamheten,
betalat av skulder, eller gjort en nyemission. En koncern med hdg soliditet har som regel
béttre motstandskraft mot eventuella motgangar och forluster. For att skapa ett
ekonomiskt handlingsutrymme genom en stabil ekonomisk utveckling ska koncernen ha
en god, redovisad soliditet.

Vinstmarginal ar ett nyckeltal som visar hur stor var vinst ar i forhallande till koncernens
samtliga intakter. Koncernen definierar vinstmarginalen som resultat fére skatt genom
bolagets samtliga intakter som bestar av forvaltningsresultat samt resultat fran avyttringar
av forvaltningsfastigheter och byggratter. Vinstmarginalen ska vara tillfredsstéllande dver
en konjunkturcykel som normalt &r sju till tio ar.
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Ledstjarnor

Inledning

4.1.1 Bakgrund

Alvstranden Utveckling arbetar efter tva 6vergripande ledstjarnor. De tillkom i samband
med att en ny VD tilltradde 2013 och har sedan dess guidat oss mot uppdraget och
visionen.

Detta avsnitt syftar till att beskriva véra tva ledstjarnor for Alvstranden Utveckling p&
vagen mot var vision och for att uppfylla Agardirektivet.

Ledstjarnorna och guide

Vara tva ledstjarnor ar:
e Sveriges mest valskotta och effektiva kommunala bolag 2019.
o Nationellt ledande inom hallbar stadsutveckling 2024.

For dessa tva ledstjarnor har vi arbetat fram onskade positioner for de narmaste aren —
positioner som guidar arbetet med Verksamhetsplanen kommande ar.

De 6nskade positionerna ar ett levande material som vi uppdaterar varje ar i arbetet med
Verksamhetsplanen.
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Perspektiv i Styrkortet

Styrkortet bygger pa att nd balans mellan fem olika perspektiv, som visas i modellen

nedan.

Hur ska vi se uti &garens dgon

Finansiellt

for att lyckas finansiellt?

/

Intressenter

Vilken bild av oss
ska vi presentera
for vara intressenter for
att na var vision?

Leverans (utvecking)

Hur ska vi sékerstélla
var férmaga att for-
dndras och forbéattras
sa att vi nar var vision?
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Process

Vilka verksamhets-
processer maste vi ha
for att tillfredsstéllavara
agare ochintressenter?

Medarbetare

Hur ska vi sdkerstélla
att vara medarbetare
utvecklas och trivs sa
att vi nar var vision?
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6. Framgangsfaktorer

6.1 Introduktion
6.1.1 Bakgrund

2017 ars Styrkort och Verksamhetsplan innehaller information som utgor underlag for
bade strategier, framgangsfaktorer och vérdeord.
6.1.2 Syftet med avsnittet

Syftet med avsnittet ar att beskriva vilka kritiska framgangsfaktorer som vi har for att
med hjalp av strategierna (vagvalen) uppfylla Agardirektivet och bidra med var del till
Vision Alvstaden.

6.1.3 Definition framgangsfaktorer

En framgangsfaktor ska definiera vad som &r kritiskt for Alvstranden Utveckling — eller
mera exakt — vad som ar avgérande for om vi ska lyckas. Det ar dessa faktorer vi sedan
malsatter och mater i det balanserade Styrkortet.

6.2 Vara kritiska framgangsfaktorer per perspektiv

Perspektiv Kritiska framgangsfaktorer
Leverans Kvalitet/innehall
Volym

Tempo/driva pa
Operativ strategisk handling

Skapa affarsmojligheter for marknaden

Intressenter Nojda intressenter
No6jda kunder
Nojd styrelse

Processer Processorientering

Ordning och reda

Finansiellt Forséljning i ratt tid till ratt pris
Lag vakansgrad

God projekt-/uppdragsekonomi

Medarbetare No6jda medarbetare

Larande organisation
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Inledn

ing

7.1.1 Bakgrund

2016 ars Styrkort saknade matbara mal (matt) for flera av malen. Det har inneburit en
endimensionell uppfoljning av malen och aktiviteterna. Uppféljningen har talat om hur

manga aktiviteter som ar paborjade, klara eller utgatt.

2017 ars Styrkort har vi baserat pa teorin om balanserade Styrkort.

7.1.2 Syftet med avsnittet

Detta avsnitt syftar till att beskriva vilka métt Alvstranden Utveckling skapat for att visa

att vi arbetar mot var vision, med vara strategier och kritiska framgangsfaktorer — hur vi

mater att det gar bra.

7.1.3 Definition balanserat Styrkort

Ett balanserat Styrkort syftar till att styra en verksamhet utifran fler matt an de
traditionellt finansiella och for en mer framatriktad styrning.

Matningarna ska visa om vi narmar oss malet — enligt vald matmetod per matt och med

angiven frekvens.

Balanserat Styrkort 2017

ALVSTRANDEN
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Perspektiv Framgangs- Matt Malvarde Matmetod Frekvens
faktor (ansvarig)

Kvalitet/innehall Varderosen (resp. | 80 % Uppfoljning av Tertialrapport
Projektchef) varderos/omrade

Volym BTA (resp. Fardplan Jamfoér fardplan Tertialrapport
Projektchef)

Tempo/driva pa Leveransiratttid | Fardplan XLPM Tollgate/

Leverans (resp. Projektchef) milstolpe

Operativ strategisk | Nya "VAD” 2 Antal Arsvis

handling (max 5) (SU-chef
+ HB-chef)

Skapa Fraga med i NSI Nollméatning | Enkéat Arsvis

affarsmojligheter (UPA)

fér marknaden
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Perspektiv Framgangs- Matt Malvarde Matmetod Frekvens
faktor (ansvarig)
No6jda intressenter | NSI (LAN) Nollmatning Enkat Arsvis
Nojda kunder NKI 67 % nojda/ Enkét Arsvis
Intressenter (Fastighetschef) mycket néjda
Nojd styrelse Styrelsens 80 % mycket Enkat Arsvis
utvardering (LAN) | néjda
Processorientering | Avvikelser Max 20 % Stickprov Arsvis
(Processéagare)
Processer
Ordning och reda | Anmérkningar 0 rekommen- Granskningsrapport | Arsvis
(SAN) dation/erinran
Forsaljning i réatt Soliditet 20 % Balansrakning Arsbokslut
tid till ratt pris (MMA)
Forsaljning i réatt Vinstmarginal 10 % Resultatrékning Arsbokslut
tid till ratt pris (MMA)
Finansiellt
God projekt-/ Kostnadsprecision | 80 % ska vara Utarbeta 2017 Tollgate/
uppdragsekonomi | (MRA) ratt (Budget jmf. utfall) milstolpe
Lag vakansgrad Ekonomisk 5% Resultatrékning Arsbokslut
vakansgrad
(Fastighetschef)
Medarbetare | Nojda NMI (PST) 62 Enkét Arsvis
medarbetare
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8. Onskade positioner 2017

8.1 Inledning
8.1.1 Bakgrund

Vision, langsiktiga strategier och kritiska framgangsfaktorer ar inramningen dar
Alvstranden Utveckling verkar. Matten och malvardena anger hur bra vi ska bli.

8.1.2 Syfte

Syftet med de dnskade positionerna &r att definiera vilka atgarder vi behéver genomfora
for att genom ett eller flera steg forandra verksamheten for att narma oss malvardena i
Styrkortet.

8.1.3 Definition 6nskad position
En 6nskad position &r ett nytt tillstdnd som vi 6nskar komma till nar 2017 &r slut.

Den 6nskade positionen ska ses som en rubrik som sedan varje avdelning bryter ner till
konkreta handlingsplaner med uppgifter som levererar en nytta till en bestdmd tidpunkt —
gérna tillsammans med en kostnad.

8.2 Onskade positioner per perspektiv for att na framgang
Perspektiv Kritisk Onskad position 2017 Ansvarig
framgangsfaktor

(P anger att positionen ar
prioriterad)

Leverans Kvalitet/innehall 1. Kvalitet/innehall fran visionen MRA

avvagd utifran varderos och affaren i

Volym . :
samtliga projekt

Tempo/driva pa

2. Kvalitetssékra fardplanens MRA

Operativ strategisk leveranser (innehall, kostnad och tid)

handling

Skapa affarsmojligheter | 3. P Sakrat markinnehav for UPA

for marknaden framtiden
4. Alvstadenarbetet mer effektivt LAN
5. Konkretisera nycklar/utmaningar Hallbarhetschef
utifrdn Vision Alvstaden som ger och Stadsut-
maximal utvaxling vecklingschef
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Intressenter

Processer

Finansiellt

Medarbetare

Nojda intressenter
No6jda kunder
Nojd styrelse

Processorientering

Ordning och reda

Forsaljning i ratt tid till
ratt pris

Lag vakansgrad
God projekt-/
uppdragsekonomi
No6jda medarbetare

Larande organisation

6. Intressenthantering forbattrad

7. Alvstranden Utveckling upplevs
som den nya sortens kommunala
bolag

8. Processen for hallbarhets—
utveckling innehaller innovation och
larande, aktiviteterna genomférs

9. Plattform for internkommunikation,
samarbetsytor, diarium och e-arkiv
anvands fullt ut

10. P Projektmetodik och verktyg
anvands fullt ut

11. Utvalda processer kartlagda och
implementerade

12. P Kommunikationsfunktion som
matchar verksamheten

13. Kvalitetssakrade scenarier pa
plats

14. P Ekonomistyrning forbattrad

15. Personalidé faststalld

16. Rimlig arbetsbelastning for alla
anstéllda

17. Mangfald vid rekrytering

18. Synligt ledarskap upplevs
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MJO

MJO

Asw

SAN

SAN

SAN

MOG

MMA

MMA

PST

MOG

PST

MOG
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