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Forslag till beslut

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB godkénner Projektplanen for
omstéllning utifran nytt 4gardirektiv.

Sammanfattning

Arendet avser beslut om projektplan for omstillning av Alvstranden Utveckling AB:s
verksamhet till f6ljd av nytt d4gardirektiv. Utifran styrelsens projektdirektiv till om-
stdllning har en projektplan for hur forandringen ska genomforas tagits fram dér syftet ar
att anpassa verksamhet, organisation och kommunikation till det férdndrade uppdraget.

Omstillningen innefattar minskad omfattning av det markutvecklande uppdraget samt
uppdrag runt att se dver mojligheten att minska fastighetsbestandet till formén for
kommunen. Nar mark som avses utvecklas langt fram i tiden, Gullbergsvass och Yttre
Frihamnen, Gvergar i stadens utvecklingsuppdrag och 4go minskar bolagets
utvecklingsuppdrag med ndrmare 50 %.

Med det omformulerade kommunala &ndamalet som utgangspunkt innehaller
projektplanen fem delprojekt:

e Overlimning av delar av markutvecklande uppdrag till staden.
e Analys av tidigare Kommunfullméktige- och nimndbeslut.

e Ny organisation.

e Kommunikationsstrategi.

e Styrande avvecklingsplan.

Delprojekten planeras i huvudsak for parallellt genomforande med undantag for ny
organisation som blir en f6ljd av 6vriga delprojekt samt behdver invénta att en permanent
Vd ér tillsatt.

Styrelsen beslutar om planen for det dvergripande projektet, darefter kommer ett antal
leveranser fran de fem delprojekten for styrelsen att behandla/besluta om.

Den styrande avvecklingsplanen innehaller stora osdkerheter dver tid med beroenden
utanfor Alvstranden Utveckling AB:s radighet. Detaljplanering, prioritering och resurser
for utbyggnad av kommunal infrastruktur och allmén plats dr avgorande beroenden.
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Lindholmspiren 5 B info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003 402 77 Goteborg www.alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Likasé paverkar omvérldsfaktorer sésom rénteniva och konjunktur for bostads- och
kontorsproduktion bolagets mojlighet att folja avvecklingsplanen.

Med ett omstillningsprojekt enligt bifogad projektplan bedomer bolaget att Alvstranden
Utveckling AB kan stdlla om till en smalare och tydligare roll som kommunal exploator
inom Goteborgs stadsutveckling.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet.

Olika dimensioner

Bedomning ur en ekonomisk dimension

Medel for genomforande av omstéllningen kommer att kridvas bade i form av pengar och
personaltimmar. I forsta skedet bestar kostnaderna huvudsakligen av interna timmar.
Storre kostnader kan uppsté i samband med ny organisation beroende pa hur den
utformas.

Bedomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddomning ur en social dimension

Omstéllningsprojektet forvintas tydliggora Alvstranden Utveckling AB:s nya roll och
uppdrag for savéal medarbetare som samarbetspartners vilket kommer att leda till battre
forutséttningar for ett gott samarbetsklimat i flera dimensioner.

Samverkan

Kontinuerlig dialog har forts mellan bolaget och fackliga parter. Det har varit angelaget
att involvera parterna i samverkan tidigt i processen. Flertal samverkansmoéten har dgt
rum och bolaget har lyssnat in parterna i samverkan for att forddla och forbéttra
projektplanen. Parterna i samverkan kommer att vara involverade i hog grad i det fortsatta
arbetet, speciellt vad géller arbetet kopplat till ny organisation.

En intern dialogplan kommer att tas fram for att tydliggéra nér, hur och pa vilket sétt
parterna i samverkan kommer att vara involverade i arbetet med ny organisation.

Samverkan ar en viktig faktor for att innehall i projektplanen ska kunna arbetas med pa
ett framgéangsrikt sitt. Samverkan sker dels mellan bolaget och parter i samverkan (Saco
och Unionen), dels mellan chef och medarbetare 16pande i vardagen.

Expedieras

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

Bilaga
Bilaga 1. Forslag Projektplan.
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Arendet

Beslut om projektplan for omstillning av bolagets verksamhet utifran nytt dgardirektiv.

Bakgrund

2023-06-28 beslutade bolagets styrelse om ett projektdirektiv for omstillningsarbete till
organisationen. Projektdirektivet handlar om vad som behover goras for att anpassa
bolagets verksamhet och organisation till det fordndrade &gardirektivet och utgoér
styrelsens bestédllning till organisationen.

Projektdirektivet besvaras med denna projektplan som beskriver hur omstéllningsarbetet
ska genomforas.

Bade projektdirektivet och projektplanen tar sitt avstamp i Kommunfullmaktigebeslutet
om Ny organisation for stadsutveckling, dnr 1507/20, och Kommunfullmaktigebeslutet
om Férdjupad analys och forslag avseende en forindring av Alvstranden Utveckling AB,
dnr 1683/20, med deras underliggande och tillhdrande utredningar, rapporter och
yrkanden.

Arendets historik

e Kommunfullmiktige beslutar om ett nytt dgardirektiv for
Alvstranden Utveckling AB. 2023-02-23.

e Arende ”Statusrapport handlingsplan nytt dgardirektiv”” har funnits med pa varje
ordinarie styrelsesammantrade fran 2023-04-24.

o Konferens med styrelsen 11-12 april 2023 om det nya dgardirektivet.

Sammanhang

Styrelsen kan ta ett eget beslut i drendet men det ar en fordel att den Gvergripande planen
for Alvstranden Utveckling AB:s omstillning ér forankrad internt inom respektive parti.

Beskrivning av arendet

Foreliggande projektplan utgdr bolagets svar pa hur man avser genomfora styrelsens
direktiv till att stélla om verksamheten utifrén det nya dgardirektivet. Bolaget avser
bedriva omstillningsarbetet i projektform dér syftet ar att anpassa verksamhet,
organisation och kommunikation till det férdndrade uppdraget. Styrelsen utgor projektets
styrgrupp och bolagets ledningsgrupp utgdr projektledningsgrupp.

Plattformen for omstéllningen ar bolagets omformulerade kommunala d&ndamal runt det
markutvecklande uppdraget, i kombination med att befintlig affarsmodell ska bibehéllas
sd linge som det behdvs for att stodja detta markutvecklande uppdrag.

Omfattningen av det markutvecklande uppdraget har minskats genom Kommunfull-
miktiges beslut om Férdjupad analys och forslag avseende en forindring av Alvstranden
Utveckling AB. Likasa pagar aktiviteter for att minska fastighetsbestandet till forman for
kommunen. Dels fors diskussioner om hur fastigheten Gullbergsvass 703:17 kan
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Overlatas till kommunen, dels ska, enligt Kommunfullméktigebeslutet, vissa fastigheters
hemvist (bolaget eller kommunen) utredas vidare (i Lindholmen och Frihamnen).

Mal for omstdllningen &r satta pa savél stadenniva som bolagsniva. P4 den hogre nivan
forindras Alvstranden Utveckling AB:s verksamhet i samklang med inférande av ny
organisation for stadsutveckling, vilket ska ge effekter som bidrar till att uppna béttre
framdrift i Goteborgs stadsutveckling. Pa bolagsniva ska delarna i omstillningsarbetet ge
forutséttningar for att sékra en hog markutvecklingstakt, som i sin tur innebér en snabbare
avveckling av bolaget. Kvantitativa mal kommer att sittas i termer av utvecklad yta.

Fem delprojekt

Inom projektet har fem delprojekt identifierats. Dessutom finns behov av att arbeta med
intern kultur med sdrskild koppling till organisation och kommunikationsstrategi.

Styrelsen beslutar om planen for det 6vergripande projektet, direfter kommer ett antal
leveranser fran de fem delprojekten for styrelsen att behandla/besluta om.

Delprojekt 1. Overldamning av delar av markutvecklande uppdrag till staden

Delprojektet omfattar att ta fram en lista med identifierade ansvar/arbetsuppgifter att
lamna 6ver samt en Gverenskommen struktur och modell for Gverlamnande och
samordning mellan parterna. En lista med ansvar/arbetsuppgifter som endast ska
avvecklas men inte ldmnas Over tas ockséa fram. Delprojektet ska verka for ett tatt
samarbete med forvaltningarna samt for parallella rapporteringar om dverldmningen i
styrelse och ndmnder. Arbete pagar.

Delprojekt 2. Analys av tidigare Kommunfullmaktige- och namndbeslut

Delprojektet omfattar en genomgang av tidigare tagna Kommunfullméktige- och
namndbeslut for att analysera om de dr kompatibla med nytt dgardirektiv. Delprojektet
omfattar ocksé att vid behov foresla en hantering for styrelsen. Arbete pagar.

Delprojekt 3. Ny organisation

Delprojektet omfattar forslag till ny organisation samt implementering av denna.
Genomfors som sista delprojekt da detta dr beroende av input fran de andra delprojekten,
gransknings-uppdrag styrelsen gett till Vd samt tillséttning av ny Vd, som behdver delta i
arbete och implementering.

Delprojekt 4. Kommunikationsstrategi

En kommunikationsstrategi i linje med nytt dgardirektiv tas fram. Kommunikations-
strategin omfattar tre delar: bolagsintern, kommunintern och extern. Visst arbete pabdrjat.

Delprojekt 5. Styrande avvecklingsplan

Delprojektet innehaller dels en beskrivning av bolagets process for att avveckla mark-
innehavet genom markutveckling samt bedomning av tidsatgang for detta. Till det laggs
ett finansieringsscenario for avvecklingen, inklusive tidplan for avyttring av fastigheter
samt verksamhetsstrategier och skattning av organisationens resursbehov. Arbete med att
ta fram underlag pagar, workshop med styrelsen ska hallas innan arsskiftet 2023/2024.
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For att utifran befintlig affdirsmodell kunna hantera de kostnader och investeringar som
exploatering av markinnehavet medfor utgar avvecklingsplanen fran att bolaget:

e Utvecklar mark och avyttrar byggritter langt upp i1 vardekurvan (vid
detaljplanelagd mark) for att optimera byggrattsintakter.

o Till 6verviagande del avyttrar inom befintligt fastighetsbestand vid tidpunkter da
bolagets ekonomi behdver balansera ataganden och risker i markutveckling.

I prioritering mellan ekonomi, tid och kvalitet l14ggs d& fokus i forsta hand pa ekonomi
och i andra hand tid.

Bolagets bedomning

Med ett omstillningsprojekt enligt bifogad projektplan bedomer bolaget att Alvstranden
Utveckling AB kan 6verga till en smalare och tydligare roll som kommunal exploator
inom Goteborgs stadsutveckling, vilket i sin tur ger forutséttningar for béttre framdrift
och ett béttre kommuninternt samarbetsklimat.

Dessutom halveras bolagets utvecklingsuppdrag nér mark som avses utvecklas langt fram
i tiden: Gullbergsvass och Yttre Frihamnen, planeras 6verga till stadens utvecklings-
uppdrag och dgo. Utifran dagens siffror 6ver befintliga och potentiella byggratter i
bolagets markinnehav minskar bolagets utvecklingsuppdrag da med 48 %. I storleks-
ordning planeras for 6verforing av cirka 1 100 000 BTA potentiella byggritter.

Risker och beroenden

For ett framgangsrikt omstillningsarbete behover Alvstranden Utveckling AB en
permanent Vd som kan leda arbetet. Allra mest kritisk blir VD i arbetet med att utforma
och implementera en ny organisation varfor det dr vore en betydande organisatorisk risk
att paborja det arbetet 1 fortid.

Vidare 4ger inte Alvstranden Utveckling AB sjélv radighet ver bolagets avvecklingsplan
utan hér finns flera beroenden som paverkar dess genomforande. Modellen dar detalj-
planeldggning och genomforande av detaljplaner pé bolagets fastigheter innebér en
successiv avveckling av bolagets fastighetsinnehav dr dirmed mycket svér att bedoma
over en liangre tidshorisont.

Foljande betydande beroenden har inverkan pa bolagets avvecklingsplan, men ligger
utanfor bolagets radighet:

e Tidpunkt for kommande antaganden av detaljplaner, dvs den tid nér bolagets
fysiska utveckling kan starta, ar en faktor som ligger utanfor bolagets kontroll da
stadens planerande forvaltningsorganisation/-nimnd innehar planmonopolet.

e Stadens resurser och prioritering for utveckling av allmén platsmark och
kommunal infrastruktur dr avgdrande i all markutveckling och ett kritiskt
beroende som har paverkan pé avvecklingsplanen.

e Finansieringsscenariot dr beroende av omvérldsfaktorer utanfor bolagets
paverkan. Efter en omstrukturering av koncernen 2005/2006 &r koncernen hogt
belénad vilket medfor stor kdnslighet for fluktuation i ranteniva. Bolagets
framdrift dr likasé beroende av konjunkturen for bostads- och kontorsproduktion.
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Olika dimensioner

Bedomning ur en ekonomisk dimension

Medel for att genomfora omstéllningen kommer att kridvas bade i form av pengar och
personaltimmar. [ forsta skedet bestar kostnaderna huvudsakligen av interna timmar.
Storre kostnader kan uppsté i samband med ny organisation beroende pa hur den
utformas.

Bedomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur en social dimension

Omstéllningsprojektet forvintas tydliggora Alvstranden Utveckling AB:s nya roll och
uppdrag for savdl medarbetare som samarbetspartners vilket kommer att leda till
bittre forutsittningar for ett gott samarbetsklimat i flera dimensioner.
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Projektplan for omstallningsarbetet
i Alvstranden Utveckling AB

1 Bakgrund

2023-06-28 beslutade bolagets styrelse om ett projektdirektiv for omstéllningsarbete till
organisationen. Projektdirektivet handlar om att anpassa bolagets verksamhet och
organisation till det férdndrade dgardirektivet.

Projektdirektivet besvaras med denna projektplan for omstéllningsarbetet. Planen
godkénns av bolagsstyrelsen.

Bade projektdirektivet och projektplanen tar sitt avstamp i Kommunfullmaktigebeslutet
om Ny organisation for stadsutveckling, dnr 1507/20, och Kommunfullmaktigebeslutet
om Férdjupad analys och forslag avseende en forindring av Alvstranden Utveckling AB,
dnr 1683/20, med deras underliggande och tillhdrande utredningar, rapporter och
yrkanden.

Bolaget leds sedan 2023-06-02 av en tillférordnad VD. Rekrytering av ny VD pagar
parallellt med arbetet att genomfora detta omstéllningsarbete.

2 Syfte och projektmal

Syftet med projektet #r att anpassa Alvstranden Utvecklings AB:s verksamhet,
organisation och kommunikation till det férdndrade uppdraget.

2.1 Effektmal

Utveckla bittre framdrift.

Effektmalet for forindringen av Alvstrandens roll och uppdrag #r de samma som
effektmaélen for stadens nya organisation for stadsutveckling. Den effekt som ska uppnés
pa kommunal niva dr en tydligare styrning av Goteborgs stadsutveckling, farre
kommunala aktoérer involverade i stadsutvecklingen samt renodlade ansvar och roller i
syfte att skapa effektivitet, tydlighet, helhetsperspektiv och 6kad synergi.

Hog utvecklingstakt for en tidigare avveckling

Bolagets kommunala dndamal att, med utgangspunkt i bolagets fastighetsinnehav, bidra
till en hallbar, langsiktig stadsutveckling i Goteborg genom att utveckla kvartersmark och
fastigheter samt samordna utbyggnad av kvartersmark, ger samtidigt effekten att bolagets
verksamhet pé sikt krymper och slutligen kan avvecklas. Verksamhetens framdrift, och
mojliga avveckling, ar direkt beroende av stadens resurser for detaljplanering och
uppforande av allmén plats.
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2.2 Projektmal

2.2.1 Kvantifierbara mal for avveckling

Kvantifierbara mal sitts for avvecklingsplanen som &ver tid visar pé framdrift i
forhéllande till uppsatta mal att utféra bolagets nya uppdrag.

For det markutvecklande uppdraget foreslés foljande métmetod; prognostiserat startar for
genomforande, aterstdende BTA kvartersvolym bostidder och lokaler delat med
produktionstakt vilket ger en 16pande bild av kvarstaende férdigstillande och
avvecklingstakt. I tilldgg foreslas en utveckling och avvecklingstakt for fastigheter som
presenteras i kombination med uppfoljningen av markutvecklingen.

Kvantifierbara mal f6r den operativa styrning av verksamheten sétts i den 5-ariga
affirsplanen och i de arliga verksamhetsplanerna som baserar sig pa avvecklingsplanen.

2.2.2 Forum och arbetsformer for samverkan

Projektet planerar att etablera forum och arbetssétt for fortsatt samverkan med stadens
forvaltningar och ndmnder.

2.2.3 Ny organisation

Projektet arbetar fram och foreslér en ny organisation anpassad till nya dgardirektivet.
Styrelsen beslutar om ny organisation. Bolaget implementerar sedan ny organisation inom
detta projekt.

3 Forutsattningar for omstallning

3.1 Forutsattningar for omstallning

Detta stycke redovisar omstiandigheter som utgoér forutsattningarna for anpassning till det
nya dgardirektivet.

e Alvstrandens affarsmodell omfattar en kombination av fastighetsforvaltning,
fastighetsutveckling och fastighetstransaktioner.

e Over tid finansierar kombinationen av intikter frén fastighetsforvaltningen,
byggriéttsforsdljningar samt avyttringar inom befintligt fastighetsbestand bolagets
uppdrag. Vid genomforande av stora stadsutvecklingsprojektet krévs ett stabilt
eget kapital for att hantera atganden/risker.

e Fastighetsforvaltningen ger till skillnad fran forsaljningar en 16pande intikt.
Fastighetsforvaltningen dr en viktig intdktskélla da den ger kontinuerlig likviditet
att finansiera bolagets 16pande kostnader.

e Modellen forutsitts kvarstd sa lange bolaget har uppdrag att fullgora.

e Ett av syftena med omstéllningsarbetet dr att bolaget genom sitt agerande ska
medverka till att stirka utfallet av stadens samlade exploateringsverksamhet.
Omstéllningsarbetet ska dérfor drivas med en tydlig inriktning pé att stirka den
formagan.

e Alvstrandens roll ir att bidra till en hallbar, 1angsiktig stadsutveckling genom att
utveckla och samordna utbyggnad av kvartersmark pé egna fastigheter.
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e Med stadens nya organisation for stadsutveckling far Alvstranden en mer formell
roll i stadens stadsutveckling, som i huvudsak liknar en extern markutvecklare.
Héarmed ges i ndgon man majligheten att fokusera pa att agera katalysator for
stadsutveckling i sin markutvecklande roll tillsammans med externa partners i
bland annat konsortier. '

e Fortsatt arbete med ett antal projekt som har 16pt under 14ng tid. Masthuggskajen,
Skeppsbron, Lindholmshamnen, Regnbagsgatan, Pleijadgatan, Lindholmsplatsen,
Celsiusgatan, Siterigatan och Inre Dockan.

e Alvstranden Utveckling AB har fortsatt det markutvecklande ansvaret for
Frihamnen (inre delarna) avseende kvartersmark.

e Overlatelse av Gullbergsvass till Gteborgs stad exploateringsnimnd

e Alvstranden Utveckling AB och exploateringsnimnden har i uppdrag att prova
forutsittningarna for en dverlatelse av Alvstrandens fastighetsinnehav pa Norra
Lindholmen samt Tingstadsvassen 739:151 (del av Frihamnen) efter godkant
planprogram for Lindholmen respektive i samband med planprogramstart for
Frihamnen. Vidare ska en avstyckning av restfastigheten (yttre Frihamnen)
provas efter antagen och eventuellt genomford detaljplan for Frihamnens inre
delar.

4 Omfattning

4.1 Inkluderat

I projektdirektivet framgar det fyra identifierade delprojekt samt vikten av att analysera
tidigare tagna Kommunfullméktige- och némndbeslut i férhéllande till nytt dgardirektiv. I
arbetet med projektplanen har ovan ndmnd analys identifierats som ett femte delprojekt.

Projektet har identifierat behovet att arbeta med intern kultur med sérskild koppling till
organisation och kommunikationsstrategi.

Delprojektens omfattning och storlek varierar och klargdrs nedan.

4.1.1 Delprojekt 1. Overlamning av delar av markutvecklande
uppdrag till staden

Delprojektet omfattar att ta fram en lista med identifierade ansvar/arbetsuppgifter att
lamna over samt en dverenskommen struktur och modell for 6verldmnande och
samordning mellan parterna. En lista med ansvar/arbetsuppgifter som endast ska
avvecklas men inte ldmnas Gver tas ocksa fram.

Delprojektet kommer att verka for ett titt samarbete med forvaltningarna samt for
parallella rapporteringar om Overldmningen i styrelse och ndmnder.

Darefter fortgar arbetet i bolagets ordinarie arbete tills punkterna &r omhéndertaga.

! Kommunfullméaktigebeslut 2021-11-25 § 13, 1507/20. Redovisning av uppdraget att uppdatera
tidigare utredning av stadens namndorganisation inom stadsutvecklingsomradet
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4.1.2 Delprojekt 2. Analys av tidigare Kommunfullmaktige- och
namndbeslut.

Delprojektet omfattar en genomgang av tidigare tagna Kommunfullméktige- och
namndbeslut for att analysera om de dr kompatibla med nytt dgardirektiv. Delprojektet
omfattar ocksa att foresld en hantering for styrelsen av respektive identifierad
motstridighet. Fragorna hanteras direfter 16pande i ordinarie verksamhet.

4.1.3 Delprojekt 3. Ny organisation

Delprojektet omfattar forslag till ny organisation samt implementering av denna. Déarefter
lamnas arbetet dver fran projektet till ordinarie verksamhet for uppf6ljning och
utveckling.

4.1.4 Delprojekt 4. Kommunikationsstrategi

En kommunikationsstrategi i linje med nytt dgardirektiv tas fram. Strategin hanteras
dérefter I0pande i bolagets ordinarie arbete.

Kommunikationsstrategin omfattar:

-Bolagsintern kommunikationsstrategi

-Framtagen kommunintern kommunikationsstrategi
-Framtagen extern kommunikationsstrategi

4.1.5 Delprojekt 5. Styrande avvecklingsplan

Foljande ingar i delprojektet

-Beskrivning av bolagets process for att avveckla markinnehavet genom markutveckling
samt beddmning av tidsétgang for detta.

-Finansieringsscenario for avvecklingen, en tidplan for avyttring av fastigheter samt
verksamhetsstrategier och organisationens resursbehov.

-En utformad modell for samt visualisering av avvecklingsplan

-En utformad modell samt framtagande av en forsta 5-arig affarsplan.

Projektet levererar ovan och lamnar sedan ver till ordinarie verksamhet som dérefter
l6pande hanterar planen i bolagets ordinarie arbete och med aterkommande rapportering
till styrelsen.

4.1.6 Kulturforandring

For att arbetet med omstéllningen ska bli s& framgéngsrik som mojligt ér det viktigt att
beakta de inspel som framkommit i tidigare forankringar med bolagets medarbetare. Det
ar ocksa viktigt att arbeta med fortroendefragor och internt kulturarbete. I arbetet med ny
organisation och kommunikationsstrategi blir kulturfragan en integrerad del.

4.2 Exkluderat

De uppdrag som styrelsen Gverldamnat till VD 2023-06-02 ingar ¢j i detta projekt, likasa
exkluderas atgarder kopplat till varens medieuppméarksamhet. Dessa arbeten drivs
fristdende.

Att slutfora 6verlamningen av delar av det markutvecklande uppdraget till staden ingér e;j.

Att slutfora atgérder for att 10sa ut eventuella motstridigheter mellan
Kommunfullmiktigebeslut, nimndbeslut och nytt dgardirektiv ingar ¢j.
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5 Overgripande Tidplan

Projektets tidplan har inriktningen att planering och ramar for omstallningen sétts under
2023 och implementering av omstéillningen sker under 2024.

5.1 Overgripande tidplan

5.1.1 Leveranser och beslut
1. Projektdirektiv beslutat i styrelsen 28 juni 2023

2. Utkast till projektplan (detta dokument) information styrelse 19 september 2023

3. Projektplan beslutad i styrelsen / 2023

4. Overlimning/samordning Exploateringsforvaltningen rapporteras 1pande vid
styrelsemote

5. Avvecklingsplan beslutad i styrelsen ca 3 ménader efter beslutad projektplan

6. Kommunikationsstrategi beslutad i styrelsen december 2023

7. Genomlysning tidigare Kommunfullméktige- och ndimndbeslut rapportering i
styrelsen december 2023

8. Forslag till ny organisation beslutad i styrelsen / 2024
9. Implementering ny organisation / 2024
10. Affarsplan 5-ar beslutad / 2024

11. Overlimning av samtliga delprojekt till linjeverksamhet
6 Ekonomi

6.1 Projektbudget

Medel for genomforande av detta projekt kommer kravas bade i form av pengar och
personaltimmar. Projektet arbetar med att ta fram en budget for genomforandet. I forsta
skedet bestédr kostnaderna huvudsakligen av interna timmar.

7 Organisation

7.1 Projektets styrgrupp

Bolagsstyrelsen utgor styrgrupp for projektet och styrelsens ordforande &r projektdgare.
Styrelsen fattar beslut i viktiga fragor for projektet och tillser att det ligger pa rétt spér
mot ett lyckat resultat. Leveranser i1 delprojekten lyfts for hantering i styrelsen. Vid
presidiemdten faststélls om aktuella leveranser lyfts som informations- eller
beslutsirenden. Forslag pa ny organisation samt styrande avvecklingsplan ska beslutas av
styrelsen.
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7.2 Projektledningsgrupp

Bolagets ledningsgrupp utgor projektledningsgrupp. Tillférordnad VD har utsett bolagets
operativa chef till projektledare. Varje delprojekt har en ansvarig projektledare som ocksa
ingér i bolagets ledningsgrupp.

7.3 Delprojekt

Omstéllningsprojektet organiseras i féljande delprojekt.

1. Overlimning delar av mark-utvecklande uppdrag till staden. Ansvarig
stadsutvecklingschef Rune Arnesen

2. Analys av tidigare Kommunfullméktige och ndmndbeslut. Ansvarig chef
Fastighetsutveckling Cecilia Andersson

3. Ny organisation. Ansvarig HR-chef Alexander Pirosanto

4. Kommunikationsstrategi. Ansvarig chef Kommunikation och Verksamhetsstod
Ann Térnblom

5. Styrande avvecklingsplan. Ansvarig operativ chef Marika Ogrelius Engstrom

Styrelse / Styrgrupp

Ledningsgrupp /
Projektledningsgrupp

Genomlysning
tidigare KF- och
namndbeslut

Overldmning till Styrande o Kommunikations-
) My organisation :
staden avvecklingsplan strategi

8 Risker

Omstéllningsprojektet blir ett mycket tidskrdvande arbete for ledningsgruppen vilket
medfor att prioriteringar kommer att behova goras i ledningsgruppens arbete. Det
foreligger en risk for upprepade scenarioarbeten dér ny input kan kréva stora omtag innan
ett faktiskt omstillningsarbete kan starta.

Osikerhetsfaktorerna i avvecklingsplanen &r ménga och stora vilket betyder att planen
blir att betrakta som ett scenarioarbete som 16pande behdver ses over.

En utdragen VD-rekrytering riskerar att fordndringsarbetet gér trogt.
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9 Kommunikation och rapportering

9.1 Kommunikation

Internkommunikation om detta projekt ar en viktig uppgift for att lyckas med
omstdllningen. Intern kommunikation kommer att ske genom fordndringssidan pa
bolagets intrandt, Alla-moten och vid avdelningsmoten.

Inom ramen for samverkan rapporteras projektet till de fackliga representanterna.

9.2 Rapportering

Rapportering om projektet kommer att ske 16pande vid presidieméten och styrelsemdten.
Rapportering om projektet planeras ocksé i foljande forum

1. Stadsledningskontoret och Stadshus AB
2. Formell politisk forankring

3. Lokalkoncernen

9.2.1 Rapporteringar om avvecklingsplanens status och progress

En géng per mandatperiod rapporteras avvecklingsplanens framdrift i
Kommunfullmaktige. Uppfoljning kommer ocksa att ske arligen av bolagets styrelse.

10 Delprojektplaner

10.1 Overlamning delar av markutvecklande uppdrag
till staden

10.1.1 Syfte, projektmal och omfattning

Syftet med delprojektet ar att identifiera vilka roller och ataganden som fram till i dag har
varit Alvstrandens ansvar och som en f6ljd av nytt dgardirektiv i framtiden skall utforas
av andra. Dértill inleda en process sé att mottagande organisation ar beredd pa att ta Gver.

Vidare arbeta fram nya samarbetsformer och -forum med NOS-organisationen for
framtiden baserat pa bolagets definierade roll i nytt dgardirektiv.

Ansvar och arbetsuppgifter som inte har nagon mottagare i staden, men som enligt det
nya dgardirektivet bolaget inte ldngre skall arbeta med skall identifieras.

Behov av samverkan mellan NOS-ndmnder och styrelse ska ocksa identifieras.

10.1.2 Omfattning, inkluderat och exkluderat

Omfattningen inkluderar alla roller och ataganden som &r en del av den samordnade
stadsutvecklingsprocessen dir Alvstranden har haft uppdrag att samordna stadens
aktiviteter inom geografiska omréden i Alvstaden.

Detta giller forst och frimst omraden Sodra Alvstranden, Frihamnen, Lindholmen och
Gullbergsvass.
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Nodvindiga stéllningstaganden i principiella fragor sd som vergripande
ekonomistyrning, deltagande i plan- och planprogramsprocesser behover ocksé goras och
forankras med staden.

Genomforande av 6verlimningen omfattas inte i detta delprojekt, utan sker i bolagets
ordinarie verksamhet.

10.1.3 Delprojektplan och leveranser
En o6versikt tas fram Over vilka roller, ataganden och ansvar som enligt tolkning av nytt
dgardirektiv, bolaget inte langre ska ha.

Det ska vidare startas dialog med olika delar av NOS organisationen som mdjliga
mottagare av dessa och etableras forum for diskussion och succesiv 6verlamning samt
framtagande av nya samarbetsformer.

Om mottagare inte finns till alla uppdrag som dndéa behover utforas, ska dessa uppdrag
lyftas vidare till dgaren.

10.1.4 Overgripande tidplan

Delar av arbetet paborjades i maj 2023 och delprojektet planerar att vara klart i december
2023. Tidplanen kan komma att paverkas av nér i tid projektplanen beslutas.

10.1.5 Beroenden
Beroende finns till delprojekt Avvecklingsplan.

10.1.6 Organisation och resursbehov

Ansvariga for arbetet i delprojektet dr Ulrika Palmblad Groon och Rune Arnesen. 1 tillagg
till detta hamtas stdd i arbetet fran portféljledningen och berdrd personal.

10.1.7 Leverans A: Lista med identifierade ansvar/arbetsuppgifter att
lamna over till staden

Innehall och omfattning

Vilka roller och dtaganden som fram till i dag har varit bolagets ansvar och som en foljd
av nytt dgardirektiv i framtiden skall utforas av andra i staden ska identifieras.

Plan fér framtagande och leverans

Att identifiera vilka som dr 6vertagande organisationer och inleda process med dessa sé
att mottagande organisation ar beredd pa att ta Gver. Arbetet planeras att slutforas i
oktober. En oversikt dver identifierade ansvar/arbetsuppgifter lyfts till styrelsen for
hantering.

10 (30)



Alvstranden Utveckling AB

10.1.8 Leverans B: Lista med identifierade ansvar/ arbetsuppgifter att
avveckla

Innehall och omfattning

Vilka ansvar/arbetsuppgifter bolaget ska avveckla till foljd av det nya dgardirektivet som
inte har en mottagande organisation i Staden ska identifieras.

Plan fér framtagande och leverans

En noggrann genomlysning av det nya dgardirektivet behdver goras for att kunna
identifiera vilka dessa ansvar/arbetsuppgifter dr. Genomlysningen genomfors i form av en
workshop och/eller i ledningsgrupp

Framtaget forslag forankras i ledningsgrupp. Arbetet pagér och planeras att avslutas i
november. En 0versikt ver aktuella ansvar/arbetsuppgifter lyfts till styrelsen for
hantering.

10.1.9 Leverans C: Overenskommen struktur och modell for
overlamnande

Innehall och omfattning

Denna del omfattar att tillsammans med mottagande organisationer komma dverens om
struktur och modell for 6verldmnande av ansvar/arbetsuppgifter. Behov av samverkan
mellan NOS-ndmnder och styrelse ska ocksa identifieras.

Delprojektet kommer att verka for ett titt samarbete med forvaltningarna samt for
parallella rapporteringar i styrelse och nimnder om dverldmningen.

Plan for framtagande och leverans

Motesserier med relevanta personer pa berdrda organisationer upprattas. Kontakt dr tagen
och moéten dr inbokade med Exploateringsforvaltningen. Arbetet planeras att slutforas i
december.

10.1.10 Leverans D Forslag till modell for framtida samverkan

Innehall och omfattning

Utifran nytt 4gardirektiv och etablerad NOS-organisation krdavs modell for framtida
samverkan.

Plan for framtagande och leverans

Delprojektet tar fram forslag till modell i samrad med stadens parter. Arbetet planeras
genomforas fran september till december. Delprojektets framarbetade forslag lyfts till
styrelsen for hantering.

10.1.11 Risker

Det foreligger en risk att arbetet drar ut pa tiden da bolaget ar beroende av mottagarens
engagemang och tillgidnglighet.
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I nagra fragor kan det vara svart att identifiera mottagare inom staden i och med att NOS
organisationen &nnu inte ar fullt ut implementerad och kalibrerad.

Delprojektet foljer upp ovan risker och dterrapporterar 16pande till styrelsen.

10.2 Analys av Kommunfullmaktige- och
namndbeslut.

10.2.1 Syfte, projektmal och omfattning

Syftet med detta delprojekt ar att analysera om tidigare tagna beslut dr kompatibla med
nytt dgardirektiv for Alvstranden Utveckling for att stirka bolagets effektivitet i att utfora
det uppdaterade uppdraget. Delprojektet har som mal att foresla for styrelsen hur det
fortsatta arbetet ska bedrivas for att hantera eventuella oenigheter mellan tagna beslut och
nytt dgardirektiv.

10.2.2 Omfattning, inkluderat och exkluderat

Foljande beslut ar nu identifierade och ingar i detta delprojekt:

o Forslag till effektivare utnyttjande av fastighetsbestandet inom Goteborgs
Stadshus AB:s lokalkluster
Alvstranden Utveckling AB skall 6verléta eller avveckla fastigheter.

e Redovisning av uppdrag avseende projektet Skeppsbron
10 beslutspunkter dér punk 9 lyder: Alvstranden Utveckling AB ska aktivt
samordna berdrda forvaltningar och bolag sé att genomforandet av omvandlingen
av Skeppsbron foljer den beslutade inriktningen i detta forslag till yrkande.

e Principer och atgérder for forverkligandet av @lvpromenaden
Principer och atgérder for forverkligandet av Alvpromenaden samt upprustning
och dverlimnande av kajer frin AU till staden.

o Fastighetsnimndens delredovisning och rapport Ekonomisk atgérdsplan for
Alvstaden
Ekonomiska beslut och inriktningar for Alvstrandens projekt Frihamnen,
Lindholmen, Masthuggskajen, Skeppsbron och Gullbergsvass.

o Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar
Riktlinjer for markanvisning géller tillsvidare for fastighetsndmnden och
Alvstranden Utveckling AB och dess heliigda bolag inom Alvstranden-
koncernen.

e Ramexploateringsavtal mellan Alvstranden Utveckling och Goteborgs Stad
Reglerar dvergripande och principiella fragor mellan Alvstranden Utveckling och
ndmndsektorn inom staden: till exempel markdverlételser, principer kring
utbyggnad och flytt av tekniska anldggningar och hantering av en mangd tekniska
fragor.

e Avsiktsforklaring mellan Fastighetsnimnden och Alvstranden Utveckling AB
avseende forvérv av fastigheten Gullbergsvass 703:17
Avsiktsforklaring mellan Fastighetsnimnden och Alvstranden Utveckling AB
avseende forvérv av fastigheten Gullbergsvass 703:17
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e Avsiktsforklaring FK AU 190220
Kommunen bekriftar att markomrédet (Frihamnen) i kartbilaga 1 ska dverlatas
till Alvstranden i ett tidigt skede. Overlatelsen ska ske enligt marknadsmissiga
principer med utgangspunkt fran pdgdende markanvéndning inom markomréadet.

e Genomforandeavtal Detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m
fl.
Tecknat genomforandeavtal mellan Goteborgs kommun genom dess
fastighetsnimnd och Sédra Alvstranden Utveckling AB

e Genomforandeavtal Skeppsbron mm
Tecknat genomforandeavtal mellan Goteborgs kommun genom dess
fastighetsnimnd och Sédra Alvstranden Utveckling AB

10.2.3 Delprojektplan och leveranser

Utifrén besluten kommer delprojektet att sammanstélla ett material som ger underlag for
fortsatt arbete. Materialet kommer att uppskatta resursatgang samt tidplan for eventuellt
genomforande av olika atgérder. En Oversikt samt forslag pa fortsatt arbete lyfts till
styrelsen for hantering.

10.2.4 Overgripande tidplan

Delprojektet levereras som en del i det dvergripande projektet. Arbetet pagér och planeras
att slutforas i december 2023.

10.2.5 Organisation och resursbehov

Delprojektet genomfors av Rune Arnesen, Ulrika Palmblad Gr6on, Mats Ransgérd, Peter
Bjork och Cecilia Andersson.

10.2.6 Leveranser

Nu identifierade beslut och eventuellt tillkommande, listas och genomlyses for att
analysera om de dr kompatibla med nytt dgardirektiv.

10.2.7 Risker

En identifierad risk ar att beslutsprocesserna som kan krévas &r langa, framfor allt om ett
drende ska lyftas till Kommunfullméaktige.

Att genomfora en risk och mdjlighetsbeddmning pé de eventuella atgirder som tas fram i
delprojektet kan vara motiverat i ett senare skede.

10.3 Ny organisation

10.3.1 Syfte, projektmal och omfattning
Forandringsarbetet ska utga fran Kommunfullméktiges beslut om avveckling av bolaget
genom scenario 3. Det innebér ett nytt, smalare uppdrag och en ny roll for bolaget.

Bolaget har fatt en tydligare roll i stadsutvecklingen i nya dgardirektivet, dir bolaget ska
utveckla kvartersmark genom att agera som exploator. Den tidigare rollen, dér bolaget
alades ett helhetsansvar for stadens stadsutveckling i flera av Alvstadens delomraden
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forsvinner dérfor. Verksamheten gér ifrén fokus pé stadens utveckling till fokus pa
projekt pa kvartersmark dar projektleveranser och genomforande av detaljplaner blir det
mest vésentliga.

De overgripande effektmalen for fordndringen av bolagets roll och uppdrag dr detsamma
som effektmalen for stadens nya organisation for stadsutveckling (NOS). De effekter
staden Onskar uppna &r en tydligare styrning av Goteborgs stadsutveckling, férre
kommunala aktdrer i stadsutvecklingen samt renodlade ansvar och roller. For att bidra till
detta avser bolaget att prova om NOS-organisationens logik med sa kallad skedesindelad
organisation for stadsutveckling &r lamplig och applicerbar éven 1 bolaget, for att matcha
NOS-organisationen i grénssnitt och for att underlétta forstaelse och samarbete.

Genom att samtidigt arbeta med bolagets kultur kommer bolaget att 4 béttre
forutséttningar att lyckas med omstéllning, organisation och internkommunikation. Mélet
ar en 4n mer effektiv organisation utan att gora avkall pa kvalitet.

Idag har bolaget en organisationsstruktur som inte matchar det nya uppdraget fullt ut och
for att kunna méta politiska beslut om bolagets avveckling behdvs en ny organisation.
Forslag till ny organisation ska beslutas av styrelsen.

10.3.2 Framgangsfaktorer

Ledarskap och medarbetarskap ér varandras forutsittningar, det innebér att om bolaget
investerar tid i att arbeta med de bada kan det bidra till ett mer framgangsrikt arbete, det
bidrar dven till att bolaget har storre kraft att tillsammans med styrelsen och staden arbeta
effektivt for att skapa nytta for staden genom att ha framdrift i vart uppdrag och i vér
avveckling. I detta arbete 4r internkommunikationen avgorande for att bolaget ska lyckas
fa med sig samtliga medarbetare, kraft att hantera eventuellt motstand och vénda det till
positiv sddan som leder till framdrift. (se bilaga 1 Framgangsfaktorer)

10.3.3 Omfattning, inkluderat och exkluderat

Delprojektet omfattar forslag till ny organisation samt implementering av denna efter
beslut i styrelsen. Darefter ldimnas arbetet over fran projektet till ordinarie verksamhet for
uppfoljning och utveckling.

10.3.4 Delprojektplan och leveranser

Planen ar att skapa de basta forutsittningarna for bolaget att mdéta det nya dgardirektivet,
att arbeta fram en ny organisation som mojliggdr for bolaget att leverera pa nya uppdrag
och samtidigt skapa goda forutséttningar for medarbetare att ha en god arbetsmiljo, 6kad
trivsel samt bidra till att upplevas som en attraktiv arbetsplats och arbetsgivare. Arbetet
berdr hela bolaget och omfattar alla anstdllda och alla verksamhetsomraden.

10.3.5 Overgripande tidplan

Tidplanen for delprojektet dr beroende av leveranser fran 6vriga delprojekt samt nér
styrelsen kan besluta om en ny organisation. Arbetet med att planera en ny organisation
paborjades under varen 2023 av ledningsgruppen men arbetet kommer att kunna ta fart
forst nér bolagets avvecklingsplan finns beslutad av styrelsen da den &r en viktig
forutséttning for delprojektet. Troligtvis kommer arbetet med organisationsfordndringen
att ta fart efter arsskiftet och de flesta professioner kommer att bli involverade under
forsta halvan av 2024. Siktet &r att en ny organisation har implementerats under 2024.
Uppf6ljning och finjusteringar kommer vara ett Iopande arbete. (se bilaga 2 Uppfdljning)
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10.3.6 Beroenden

For att ledningsgruppen ska ha mdjlighet att arbeta fram forslag p& en ny organisation
behover bolagets avvecklingsplan vara framarbetad och avstimd med styrelsen. Det ar
avgorande om bolaget ska fokusera pa tid, ekonomi eller kvalitet for att utforma en
dndamalsenlig organisation som framjar politiska dnskemal om bolagets uppdrag och
avveckling.

Planering, delaktighet, analys och genomftrande

Nedan tidplan ar framtagen for att sékerstélla samtliga delaktiviteter i fordndringsarbetet.
For att tidplanen ska halla &r det viktigt att bolaget skapar forutsittningar for delaktighet
och prioriterar fordndringsarbetet.

Del 1 — genomfort varen 2023

e Ledningsgruppen paborjade planering av fordndringsarbete

Delaktighet medarbetare genom Open Space

e En genomlysning i form av intervjuer och enkédtundersokning genomfordes for att
inhdmta information om projektverksamhetens funktion

Lopande information till facklig samverkan

VD och Operativ chef lyssnar in organisationen genom besok pa
avdelningsmoten

Bolagets avdelningar gor SWOT-analys utifran nuldge och nytt uppdrag

Del 2 — Start host/vinter 2023, pagar till och med hosten 2024

e Framtagande av intern kommunikationsplan for organisationsférédndring
e Paborja utformning/princip skiss organisationen (schemat)

e Risk- och konsekvensanalys (ROKA) pa framtaget forslag av organisation
(arbetsmiljokonsekvenser)

MBL beslut om att godkénna forslag pa organisation med ROKA och bolagets
bemannings principer

Ledningsgruppens framtagande av forslag till beslut om ny organisation

Styrelsebeslut av ny organisation

Arbetsbeskrivningar nya organisationens tjanster

e Bemanna organisationen

Rekrytering och avveckling

Lopande samverkan ev. MBL beroende p& bemanning

Lopande justeringar och implementering av ny organisation och arbetssétt

10.3.7 Organisation och resursbehov

Samtliga verksamheter inom bolaget ska bidra till arbetet med framtagande av ny
organisation. Det innebér att delprojektets olika delar kommer att behdva bemannas med
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olika typer av professioner och frén olika delar av bolaget. Ledningsgruppen ska vara
aktiva i arbetet med framtagande av analys och 6nskade behov infor arbetet med ny
organisation.

10.3.8 Leverans A — open space

Innehall och omfattning

Bolaget genomforde den 31 mars 2023 en Open Space kring bolagets nya dgardirektiv.
Open Space innebar:

1. En 6ppen métesform diar medarbetarna paverkar agendan efter angeldagna d&mnen.
2. Andra medarbetare ansluter till det &mne de vill prata om.
3. Gruppen diskuterar och presenterar sedan kort och informellt.

Medarbetarna medverkade 30 minuter at gangen i foljande grupper dar medlemmar ur
Ledningsgruppen agerade gruppledare:

1. Verksamheten — vad vi faktiskt gor.
2. Bolagets roll i staden.

3. Héllbarhet.

4. Kultur och vérderingar.

5. Vara arbetssitt och vir organisation.
6. Varumirket Alvstranden Utveckling.
7. Ekonomi

Materialet fran aktiviteten delades med samtliga medarbetare och tas tillvara av
ledningsgruppen i arbetet med att skissa pa en ny organisation. Detta har ocksa redovisats
for styrelsen.

10.3.9 Leverans B - SWOT analys

Innehall och omfattning

En SWOT-analys ér ett verktyg, eller metod, for att fa fram och utvérdera fyra viktiga
aspekter (styrkor, svagheter, mojligheter och hot) som sammantaget beskriver nuldget for
foretag, organisationer eller méanniskor. Ofta ligger analysen till grund for strategiarbete
eller s& anvénds den som en del i kommunikationen internt eller externt.

Arbetet med SWOT kommer att skapa en gemensam bild dver nuldget och blir en
pusselbit for att 1dgga grunden till en gemensam strategi — SWOTen é&r alltsa en del 1
bolagets strategiarbete kopplat till nytt dgardirektiv och omformande av bolagets
organisation.

Genom att involvera samtliga medarbetare kan bolagsledningen visa att man forstatt de
utmaningar bolaget star infor och sedan kommunicera dessa. SWOTen hjélper till att
tydliggora bakomliggande faktorer som péverkar strategiska beslut.
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Plan for framtagande och leverans

Samtliga avdelningar genomfor en SWOT-analys pa nuvarande organisationslosning
(avdelningen) och i relation till helheten — bolaget och staden. HR ansvarar for att
sammanstilla och materialet kommer att vara en del i arbetet med att forma forslag pa en
ny organisation.

Arbetet slutfors under hosten 2023.
Materialet fran aktiviteten tas tillvara av ledningsgruppen i arbetet med att skissa pa en ny
organisation.

10.3.10 Leverans C - forslag pa ny organisation

Innehall och omfattning

Ledningsgruppen ansvarar for att ta fram forslag pa ny organisation. Forslaget ska
bearbetas och riskbedomas i samverkan med fackliga representanter. Eventuell
handlingsplan och/eller justeringar av forslag pa ny organisation tas fram. Efter att den
nya organisationen dr samverkad ska den beslutas av bolagets styrelse.

Efter styrelsebeslut pabdrjas genomforandefasen med ny organisation.

Plan for framtagande och leverans

Ledningsgruppen ska omhénderta inspel fran Open space, genomlysning av
projektorganisationen och SWOT analyser vid framtagande av forslag pa ny organisation.
Ledningsgruppen kommer behdva ha en gemensamma workshops for att arbeta fram
forslag och ska gemensamt ta ansvar for att bidra till beslutsunderlag. HR ansvarar for att
sammanstilla materialet och for att paketera det infor ett styrelsebeslut.

Arbetet paborjas under hosten 2023 men tidplanen kan komma att réra pa sig med
anledning av att det finns beroenden till andra delprojekt.

Bemanningsprinciper

Det ar viktigt att fordndringsarbetet tillvaratar tidigare erfarenheter internt men dven fran
staden. For att sdkerstilla en effektiv process med att bemanna den nya organisationen
inspireras bolaget av stadens arbete med NOS. Bemanningsprinciper kommer att behdva
samverkas med fackliga organisationer (Unionen och Saco) och malet &r att principerna
ska vara utgangspunkt i bolagets arbete med bemanning av ny organisation.

Delprojekt bemanning har ett antal milstolpar av betydelse.
* Organisationsstruktur klar

* All internrekrytering klar

* Alla medarbetare vet sin nya organisatoriska hemvist

* Organisationstrdd + ekonomi/budget klart

* Ny organisation

* Uppf6ljning och forbattringsarbete

10.3.11 Risker
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Niér en fordndring av verksamheten planeras ska foljderna av hur férdandringen paverkar
arbetsmiljon undersokas nir ny verksamhet planeras eller nér det planeras forandringar i
pagéende verksambhet.

En riskbedomning kommer att genomforas for att bedoma om fordndringarna kan
medfora risker for olyckor och ohélsa for de som berors av forandringen.

Riskbeddmning ska enligt Arbetsmiljoverkets forfattningssamling, AFS 2001:1, 8§, andra
stycket goras i planeringsstadiet, det vill siga innan férandringen genomfors. Resultatet
ska dokumenteras skriftligt (vilka 4r riskerna och gradering av dessa).

AFS 2001:1, 10§ som omfattar det systematiska arbetsmiljoarbetet och anger att atgarder
ska omhéndertas omedelbart om inte dokumenteras i en handlingsplan.

Enligt arbetsmiljolagen 3 kap, 1a§ anges att arbetsgivare och arbetstagare ska samverka
och i samma lag 3 kap, 2a§ maste arbetsgivaren dokumentera skriftligt:

1. vilka dndringarna &r
2. var dndringarna ska genomforas

3. vilka som kommer att piverkas av dndringarna

Risker kopplat till delprojekt

Om forédndringsarbetet drar ut pé tiden kan det innebéra stora risker for bolaget att behalla
kompetens. Det dr dérfor av storsta vikt att fordndringsarbetet prioriteras pa ledningsniva
och i samtliga verksamheter. FOr att minimera risken kommer ledning att tillsammans
med styrelsen folja upp och sikerstilla framdrift i arbetet. Aven 16pande kontakt med
facklig samverkan kommer att planeras in.

Om den nya organisationen inte matchar bolagets uppdrag finns det risk for att bolagets
uppdrag tar ldngre tid att genomfora &n forvintat. For att minimera denna risk kommer
kontinuerlig uppf6ljning samt analys gillande framtagen avvecklingsplan i forhallande
till de uppdrag som bolaget har att ske. Analyser kopplat till hypoteser om vilka resurser
som krévs i olika skeden av genomférande och avveckling behdvs.

Om framtagen ny organisation blir otydlig kan det skapas risker kopplat till arbetssétt och
bolagets formaga att leverera pa bolagets uppdrag. For att minimera risk for en otydlig
organisation kommer bolaget att forséka omhéanderta nedan i1 utformningen av ny
organisation:

e En sammanhallen stadsutvecklingsprocess
e Ett transparent och kundfokuserat arbetssatt
e Ett processinriktat arbetssétt

e En samarbetskultur

e  Ett starkt utvecklingsfokus

e Storre effektivitet

e Tydligare mandat och beslutsvigar

For att lyckas med ovan har ledningsgruppen under véren 2023 arbeta med dialog,
kartldggning och analyser inféor kommande arbete med organisering. Foljande
forbattringsbehov utifran dagens organisation &r identifierade:
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e Tydligare utformning efter bolagets tva affarer
e Tydligare resultatansvar
e Tydligare mandat, ansvar, beslutsfattande

e For méanga nivaer, mdjlighet finns att anpassa mer efter egna verksamheten néar vi
inte ldngre ’sitter ihop med staden” i Alvstaden.

e Mer snabbfotade
e Projektstyrningsmetodiken behover forenklas
e  Sérbar fastighetsforvaltning med 100% outsourcad drift

e Vidga helhetsforstaelsen inom bolaget for att undvika stuprorseffekter

10.3.11.1 Bolagets kompetens

Bolaget ér en expertorganisation som kraver erfarenhet och bred kompetens inom manga
olika omraden. Konkurrensen ér stor, vilket kréver att bolaget stéindigt arbetar med
planering for eventuell kompetensbrist. Detta dr extra viktigt under forandringsresan for
att undvika en odnskad personalomséttning.

Ett gott ledarskap dr en viktig forutsittning for medarbetarnas trivsel och arbetsmiljo,
speciellt under fordndringsarbete. Ledarskapet dr viktigt i alla delar av
kompetensforsorjningen. Bolaget behdver dérfor se till att cheferna har rétt
forutsittningar for att kunna utova ett gott kommunikativt ledarskap och har férmagan att
arbeta med forandringsledning. Faktorer sdsom antalet medarbetare per chef, tillgéng till
chefsstod, kompetensutveckling med mera behdver ses over.

Ett 6kat fokus pa digitalisering och dess fordelar dr en nyckelfaktor i framtidens
kompetensforsorjning. Bolaget behover stiandigt soka efter nya 16sningar for att
effektivisera arbetet. Digitaliseringen kommer &ven spela en allt storre roll for att
attrahera framtida medarbetare, allt fr&n anvéndarvinliga, moderna system till att till viss
del kunna majliggora distansarbete och fortsitta erbjuda digitala métesformer. Detta blir
viktiga perspektiv i arbetet med en ny organisation for att minimera risken att skapa en
ineffektiv sadan.

I nulédget dr den samlade bedomningen att det finns goda forutsdttningar att
kompetensforsorja bolaget pa langre sikt (3-5 ér). Dock finns det risker om brist pa
kompetens uppstar dé det skulle innebéra att verksamheten behdver anlita fler konsulter
vilket krdver mer arbetsledning och kan leda till ineffektivitet ocksé da mandat ar svara
att fora dver pa konsulter. Aven nedprioritering av initiativ kan krivas, administration kan
bli eftersatt och en anstringd arbetsmiljo kan uppsta.

Om brist pa kompetens skulle uppsta bedoms det svart att rekrytera seniora affarsméassiga
projektledare med erfarenhet av detaljplaneskedet och utférandeskedet/byggskedet med
vana att sjdlvmant ta ha/ta ansvar for ekonomi och framdrift genom att tydligt arbetsleda
och gora konsekvensbeddmningar. Aven professioner kopplat till bolagets
Fastighetsavdelning samt Ekonomiavdelning ar svarrekryterade.

Med anledning av ovan ar det av yttersta vikt att en ny organisation skapar mojligheter
for samverkan med stadens kompetens och for anstillda inom bolaget att kunna utvecklas
i olika riktningar, beroende pé bolagets nuvarande och kommande behov med att
komptensforsorja ett bolag som ocksé ska avvecklas.
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Delaktighet och samverkan

Det dr av yttersta vikt att omhédnderta inspel fran verksamheten. Medarbetare ska ges
mojlighet till delaktighet via facklig samverkan for att bidra till arbetet med en ny
organisation. (se bilaga 1 Framgéngsfaktorer) Om upplevelsen blir att deltagandet fran
medarbetare inte fatt tillrackligt med utrymme i processen finns det risk for missnéje och
motstidnd i genomforandefasen. Bolaget kommer att uppriétta en intern
kommunikationsplan for organisationsforiandringsarbetet och sdkerstilla fackligt
inflytande i processen.

10.4 Kommunikationsstrategi

10.4.1 Syfte, projektmal och omfattning

Med anledning av bolagets nya dgardirektiv dr det angeldget att kommunicera vad bolaget
ar och gor 1 sévil interna som externa sammanhang. Bolagets kommunikation och
associationer behdver anpassas till det nya dgardirektivet. Delprojektets mal 4r att ta fram
en kommunikationsstrategi som tillgodoser detta och som stottar 6vriga delprojekt i deras
mal. Kommunikationen blir ett avgorande verktyg for ledning och personal for att
genomfora omstillningsprojektet och arbeta med foretagets inre kultur. En kritisk
framgangsfaktor for delprojektet &r att skapa fortroende i alla led.

10.4.2 Omfattning, inkluderat och exkluderat

Kommunikationsstrategin kommer att omfatta:

Framtagen bolagsintern kommunikationsstrategi utifrdn nytt dgardirektiv och
organisationens behov av att arbeta med organisation och kultur.

Framtagen kommunintern kommunikationsstrategi utifran nytt dgardirektiv.

Framtagen extern kommunikationsstrategi utifran nytt dgardirektiv.
Kommunikationsstrategin hanterar inom ramen for detta projekt inte varumarkesfragor,
grafisk profil eller liknande.

10.4.3 Delprojektplan och leveranser

Kommunikationsstrategin ska leda till en tydlig kommunikation som visar och beskriver
bolagets nya uppdrag utifran nytt dgardirektiv och samtidigt vara en del i det interna
arbetet med organisation och kultur. Strategin bygger pa att starta med bolagsinternt
arbete for att stirka kunskapen och dela vérderingar, mél osv. Strategin kommer att utga
ifrdn Oppenhet, transparens och delaktighet.

Strategin kommer att delas upp i tre huvudomraden; bolagsintern, kommunintern och
externkommunikation.

Den bolagsinterna kommunikationsstrategin behdver hantera information och kunskap
om bolagets nya dgardirektiv, vad rollen innebér och hur omstéllningsprojektet
genomfors. I det bolagsinterna sammanhanget blir kommunikationsstrategin ocksa en
nyckel for att lyckas vdl med organisations- och kulturarbetet. Detta arbete kommer att ha
sin utgangspunkt i en extern kartldggning av foretagets inre kultur for att sdkerstélla att
man har kunskap om utgangspunkten och gemensamma mal ur séviél
medarbetarperspektiv som ledningsperspektiv.

Den kommuninterna kommunikationsstrategin ska sdkerstélla att chefer, medarbetare och
politiker pa berdrda forvaltningar och bolag inom staden far en tydlig bild av bolagets roll
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och uppdrag i och med det nya dgardirektivet. De fyra nya forvaltningarna inom
stadsbyggnad (NOS) ar av sérskild vikt.

Den externa kommunikationsstrategin ar beroende av genomforandet av de interna
kommunikationsstrategierna och syftar till att sprida kunskap om bolagets roll och
uppdrag till allménhet, bygg- och fastighetsbolag, massmedia med flera.

Som en ytterligare dimension i bolagsintern- och externkommunikation finns bilden av
bolaget som arbetsgivare att beakta.

Med anledning av bolagets nya dgardirektiv/uppdrag si kommer inte Alvstranden
Utveckling AB att vara ansvarig for Alvstadens kommunikation dir Alvrummet idag ér
en central uppgift. Utifran detta kommer delprojektet att ta fram forslag for hur bolaget
ska hantera Alvrummet utifran det nya uppdraget. Forslag lyfts till styrelsen for beslut.

Kommunikationsavdelningen tillsammans med HR-chef kommer framst att ansvara for
framtagning av kommunikationsstrategin som lyfts till styrelsen for hantering.

10.4.4 Overgripande tidplan

Arbetet med att ta fram en bolagsintern kommunikationsstrategi startar omgaende och
fardigstalls for presentation i styrelsen under november manad. Arbetet med att ta fram en
kommunintern kommunikationsstrategi planeras vara klart for presentation i styrelsen
under december.

En extern kommunikationsplan planeras vara fardig for presentation i styrelsen i
december.
Arendet om Alvrummet lyfts till styrelsen for hantering i oktober.

Viktigt att nimna ar att kommunikationsinsatser med béaring pa omstéllningsarbetet och
kommande organisationsforandringar, vd-rekrytering med mera, pagér kontinuerligt och
inte kan invinta beslut om denna projektplan.

10.4.5 Beroenden

Kommunikationsstrategin dr dmsesidigt beroende av de 6vriga delprojekten. Inte minst
behover kommunikationsstrategin stotta och starka det kommunikativa ledarskapet och
skapa forutséttningar for att lyckas med aktiviteterna i delprojekt Organisation och i
arbetet med den inre kulturen pa ett bra sétt.

Fragan om Alvrummet har beroenden till delprojektet Overldmning av uppdrag till
staden.

10.4.6 Risker

Mycket forandring kommer att ske i bolaget med anledning av omstéllningsprojektet. Det
ar en utmaning att kommunicera detta i ritt takt och rétt omfattning for att na fram: till
respektive mottagargrupp pa ett bra sitt. Bolagets ordinarie verksamhet pagéar samtidigt i
vanlig takt vilket ocksa innebar ett stort kommunikationsansvar. Det behover avvigas
noga sa att dessa bada kommunikationsbehov inte stér varandra.
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10.5 Styrande avvecklingsplan

Delprojektet bestar i att ta fram en 6versiktlig plan for hur bolagets verksamhet successivt
ska minska i takt med att bolagets markomraden utvecklas genom att de detaljplanelaggs
och bebyggs och att fastighetsbestdndet avyttras.

10.5.1 Omfattning, inkluderat och exkluderat

Planen kommer att sdttas samman av flera lager av komplex information men ska i sin
overgripande form vara kommunikativ och foljas upp arligen av styrelsen. En gang per
mandatperiod ska rapportering ske till Kommunfullméktige.

Bolagets affarsmodell ar en forutsittning och en bérande del i planen.
Den 6vergripande planen ska vara grund for bolagets affars- och verksamhetsplanering.

Resultat av projektet utgors av en dvergripande avvecklingsplan for bolaget samt en
affarsplan som stracker sig 6ver 5 ar.

Foljande delar ska beskrivas och vara grund for planens sammanséttning:

A Beskrivning markinnehavets skede i utvecklingsfas, bedomd genomforandetid efter
antagen detaljplan, bedomd tidplan fo6r antagna detaljplaner

A Tidplan for genomférande detaljplaner
A Markinnehav som inte ska utvecklas alt. dir hantering inte &r fastlagd.

B Utifran ovan tas ett finansieringsscenario fram, som blir normerande for
avvecklingsplanen. Den kan behova justeras utifran vad som adr mojligt att hantera genom
egenfinansiering. Finansieringsscenariot inkluderar tidplan for avyttring av fastigheter,
baserat pa finansieringsbehov, nér byggritter bedoms kunna avyttras samt
Kommunfullméktigebeslut om effektivare utnyttjande av fastighetsbesténdet.?

B Verksamhetsstrategier for att kunna genomfora avvecklingsplan med foreslagen
finansieringsscenario.

B Bedomning av resursbehov for olika skeden i bolagets aterstiende uppdrag.
C Slutlig utformning av avvecklingsplan

D Utformning av 5-érig affarsplan med ovan som grund

10.5.2 Delprojektplan och leveranser
Utgéngspunkter
I enlighet med det kommunala dndamalet utgar avvecklingsplanen fran bolagets

markutvecklande uppdrag dér markinnehavet detaljplaneldggs och detaljplaner
genomfors.

2 Kommunfullmaktigebeslut 2016-06-02, 1661/15. Forslag till effektivare utnyttjande av
fastighetsbestandet inom Goteborgs Stadshus AB:s lokalkluster
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Ytterligare en utgdngspunkt i framtagandet av avvecklingsplanen é&r att bolagets
affarsmodell ska ligga fast sa lange som det behdvs. For att kunna hantera de kostnader
och investeringar som exploatering av markinnehavet medfor innebér detta att bolaget:

e Utvecklar mark och avyttrar byggrétter langt upp 1 vérdekurvan (vid
detaljplanelagd mark) for att optimera byggréttsintékter.

e Till 6vervigande del avyttrar inom befintligt fastighetsbestédnd vid tidpunkter da
bolagets ekonomi behdver balansera dtaganden och risker i markutveckling.

Inriktningen &r att bolaget dr ekonomiskt sjalvforsorjande i att utféra uppdraget. I
prioritering mellan ekonomi, tid och kvalitet krdvs séaledes att fokus i forsta hand laggs pa
ekonomi och i andra hand tid.

1. Ekonomi
Prio!
2.Tid 3. Kvalitet
Tillvigagéngssétt

Planens utgéngsldge dr den aterstdende markutveckling som ska genomforas. |
utgangsliget finns en méngd definierade och dnnu icke definierade forutséttningar och
beroenden i form av sévil faktorer vi har egen radighet 6ver inom bolaget men dven delar
vi inte rader Over, sdsom omvérldsfaktorer och stadens prioriteringar och resurser.

Genom framtagande av pagdende genomforanden, pagéende planarbete samt bedomd tid
for detaljplaneldggning skapas ett underlag att anvidnda vid simulering av mojligt scenario
for finansiering och avyttring av fastigheter.

Simuleringen kan medfora korrigering i tid avseende genomforande av detaljplaner
utifrdn vad som bedéms kan hanteras inom ramen for bolagets ekonomi, som dessutom
paverkas kraftigt av omvérldsfaktorer sdsom ranteniva, konjunktur och marknadssituation
for byggrétter avseende fr.a. bostidder och kontor.

Utifran avvecklingsplanen kommer en 5-arig afférsplan tas fram som styrande for
verksamheten.

23 (30)



Alvstranden Utveckling AB

A Underlag B Finansieringsplan, tidplan avyttring

Beskrivning markinnehavets skeden Finansieringsplan inkl. tidplan fér avyttring av fastigheter
i utvecklingsfas, bedémd utifran finansieringsbehov, nir byggritter och fastigheter
genomforandetid efter antagen beddms kunna avyttras samt KF-beslut

detaljplan, bedémd tidplan for
antagna detaljplaner. Verksamhetsstrategier for att kunna genomfora
\awecklingsplan med foreslaget finansieringsscenario.

Bedémning av resursbehov for olika skeden i bolagets
aterstaende uppdrag

Tidplan for genomférande
detaljplaner.

C Avvecklingsplan

D Affarsplan 5-arig

10.5.3 Overgripande tidplan

Arbetet har delvis startat och planeras att slutforas ca 3 ménader efter beslutad
projektplan. En workshop med styrelsen for att arbeta fram strategiska val och
knéckfragor planeras till december 2023.

10.5.4 Beroenden

Leverans A: Beskrivning markinnehavets skeden i utvecklingsfas inkl. bedémning i tid,
blir grundforutséttningar for det fortsatta arbetet med finansieringsscenario samt tidplan
for avyttring av fastigheter.

Leverans B: Direkt koppling till slutlig utformning av avvecklingsplanen samt darefter
utformning av 5-&rig affarsplan.

Slutligt forslag till avvecklingsplan dr beroende av leveranserna A och B i detta
delprojekt samt av genomforande av styrelse-workshop. Avvecklingsplanen é&r i sin tur
input till delprojektet Ny organisation.

Afférsplanen ér en effekt av avvecklingsplanens omfattning i takt och pengar.
Avvecklingsplanens strategi ger affarsplanen.

10.5.5 Organisation och resursbehov

Delprojektet genomfors av Rune Arnesen, Peter Bjork, Mi Mathiesen, Cecilia Andersson,
Ulrika Palmblad Gr66n, Magnus Casperson och Marika Ogrelius Engstrom.

10.5.6 Leverans A: Beskrivning markinnehavets skeden i
utvecklingsfas inkl. bedomning i tid

Innehall och omfattning

Bolagets avveckling dr forknippad med fullgdrandet av utveckling av markinnehavet. De
grova tidplaner som finns pd omrédesnivé redovisar 6vergripande uppskattningar av nér
dessa omraden kan vara fardigutvecklade och salda. Dessa bedomningar ska brytas ner
och redovisas pa fastighetsnivad med artal och ligga som underlag till den styrande
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avvecklingsplanen. Arbetet innebér dven en kartldggning av fastigheternas/projektens
beroenden till andra projekt.

Beskrivning av markinnehavets skede i utvecklingsfas samt beddmning av tidplan for
utveckling och genomforande.

e Pédgdende genomfOranden i antagna detaljplaner

e Mark med pégéende detaljplanering, bedomd genomforandetid efter antagen
detaljplan.

e Mark med planbesked, bedomd genomforandetid efter antagen detaljplan

10.5.7 Plan for framtagande och leverans

Sammanstillning gors av bolagets markinnehav utifran ett markutvecklingsperspektiv.
Genomforandetid for en icke antagen detaljplan prognostiseras utifran historiska data pa
arlig produktionstakt. Alvstrandens detaljplaner har haft f6ljande produktionstakt

Fardigstilid BTA Produktionstakt kvartersmark per ar, DP AUAB
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Kvartersmark i av Alvstranden Utveckling slutforda detaljplaner har i genomsnitt en
produktionstakt i mindre detaljplaner pa runt 5000 BTA/ér och i storre detaljplaner runt
15000 BTA/ér.

I detaljplaner som inte 4r antagna bedomer bolaget en produktionstakt baserad pa ovan
data. I detaljplaner for Inre Frihamnen beddmer dock bolaget en hog produktionstakt i
linje med senast rapporterad projektplan som motsvarar ca 20 000 BTA per éar.

I detaljplaner i genomforande utgéar bolaget fran géllande utbyggnadsplaner.
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Avseende bedomning av nér i tid kommande detaljplaner kan vara antagna avser vi att
utgd fran senaste kdnd information och stimma av denna information med
Stadsbyggnadsforvaltningen.

Leverans planeras till tre veckor efter att projektplanen godkénts av styrelsen.

10.5.8 Leverans B: Finansieringsscenario, tidplan avyttring
fastigheter, strategier och resursbehov.

Innehall och omfattning

Finansieringsscenariot bygger pa bolagets markutvecklingsplan och innehéller, férutom
finansieringsscenario dven bedomd tidplan avyttring fastigheter, Gvergripande
verksamhetsstrategier och resursbehov.

Plan fér framtagande och leverans

I arbetet med avvecklingsplanens finansieringsscenario avser vi att anvianda samma
modell f6r ekonomiska scenarier som vi arbetar efter idag, men med forlangt
tidsperspektiv. Naturligen blir scenario alltmer osékert ju léngre bort i tid vi befinner oss.

I den I6pande verksamheten arbetar bolaget med 10-ariga ekonomiska scenarier som
uppdateras 3 ggr/ar eller nir nagon storre enskild hiandelse intraffar som har stor
ekonomisk paverkan. Scenarierna utgar fran

e Aktuell budget/prognos avseende resultat och likviditet
e Aktuell ranteprognos

e Markutvecklingsprojektens framdrift i form av investeringar och éterstdende
avséttningar

o Fastighetsbestédndets investeringar
o Planerade transaktioner

Utifréan ovan input bedoms foljsamheten mot faststéllda ekonomiska nyckeltal/matt pa
koncernniva:

¢ Genomsnittlig soliditet mellan 10-20% under varje rullande 5-arsperiod
¢ Beliningsgrad max 50%
o Eget kapital pa minst 500 mnkr

Eventuella avvikelser medfor justering i tid av fastighetsforsiljningar for att matcha
uppsatta nyckeltal. Fastighetstransaktioner &r trogrorliga och det behovs som regel ca 3 ar
for att fa en fastighet “’sdljklar”, darefter tar sjdlva transaktionen ca 1 ar.

Fastighetsbestdndets planerade atgérder och langtidsbudget ingér i resultatprognos och
fastighetsbestandets investeringar.

Driftnettot fran fastighetsforvaltningen &r en styrande faktor for vilken personalstyrka
bolaget kan bira och dirmed vilken takt man kan driva utvecklingen av markinnehavet i
syfte att avveckla bolagets engagemang.

For att fa biasta mojliga utvaxling ur detta arbetar bolaget kontinuerligt med att anpassa
lokalerna och trimma drift och underhall. Lokaluthyrningen i bolagets fastigheter har en
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utvecklingspotential som kan ge ytterligare bidrag till maktutvecklingen. Bolaget driver
l6pande aktiveter for att utnyttja denna potential. Higab och Stadshus bereder fragan om
avkastning fran Bolaget, vilket kan ge ytterligare styrning i framtida avkastning.

Som utkomst av finansieringsscenariot tas fram en forteckning Gver bolagets fastigheter
och vilken status de har i forhéllande till bolagets uppdrag, néir de ska avyttras samt om
nagon utvecklingsinsats kravs infor avyttring.

o Exploateringsfastighet inom oversiktsplan (markutvecklas och siljs som fardig
byggrétt)

o Exploateringsfastighet utanfor 6versiktsplan
¢ Forvaltningsfastighet

Delleverans med beskrivning av ett utgangslage utifran presenterade forutséttningar ska
vara klar till mitten av november 2023. I mitten av december planeras en workshop med
styrelsen for genomgang, justeringar och arbete med verksamhetsstrategier och
knéckfragor. Slutférandet ar beroende av leverans A.

10.5.9 Leverans C: slutlig utformning av avvecklingsplan

Innehall och omfattning
Innehall i avvecklingsplanen:
e  Overgripande malsittningar avs. leverans/volym
e Tidplan
e Finansieringsscenario
e Scenario resurser

e Overgripande forutsittning/beroenden, knickfrigor, strategier och ambitioner
avseende tex héllbarhet och stadsutvecklings kvalitéer.

e Fordjupad beskrivning respektive omrade

Plan for framtagande och leverans

Ur framtaget grundmaterial gors en modell for tidplan for avveckling pa 6vergripande
nivé enligt nedan modell. Hér definieras plattformen for avvecklingsplanen utifrén
pagéaende genomféranden, pagaende detaljplanering och kommande detaljplanering.
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xx
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Dartill 1aggs en graf med prognos for hur bolagets aterstiende uppskattade leveranser i
markutveckling minskar over tid. Se modell nedan.

Markutveckling: uppskattad kvarstaende "fardigstalld BTA” att utveckla pa egen mark
e \
@ \
e
Prognospunkt
vart 5:e ar
1 | | 1
| | I 1
2024 2029 2034 2039 2044

Vid styrelse-workshop faststélls volym-mal, 6vriga mal och strategier. Knédckfragor
identifieras och forslag till hantering tas fram. Dérefter gors ev. korrigering av tidplaner
och sammanstéllning av slutlig produkt till beslut gors.

Delar ur materialet tas fram till styrelse-workshop i december. Efter input fran styrelse-
workshop korrigeras materialet och den slutliga utformningen fardigstillas men ar
beroende av att ovriga delar &r klara.
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10.5.10 Leverans D: 5-arig affarsplan

Innehall och omfattning

Afférsplanen ér till for att 4garen skall kunna sékerstélla att dgardirektivet omsitts 1
praktiken och i dagliga driften av verksamheten.

Affarsplanen &r till for att ledningen entydigt ska formulera sig rorande mal, strategi och
verksamheternas forutsattningar for en kommande 5 érs period. 5 ars perioden ar 16pande,
med en skarp tydlighet for de kommande tva — tre aren och med vagare konturer for ar 3,
4 och 5. Ar 2 — 3 bearbetas affirsplanen sé att den ér uppdaterad och anpassas efter
radande marknadslage.

Affarsplanen dr ledningens verktyg for att entydigt kommunicera strategi med
medarbetare, kund och marknad.

Affarsplanen ér en effekt av avvecklingsplanens omfattning i takt och pengar.

Avvecklingsplanens strategi ger affdrsplanen.

Plan for framtagande och leverans

Det finns sedan tidigare ett framtaget utkast pa ny affarsplan. Det fortsatta arbetet med
affarsplanen kommer att folja arbetet med avvecklingsplan, da delar av
avvecklingsplanen normerar affarsplanen. Affarsplanen och avvecklingsplanen kommer
att folja varandra och fardigstéllas samtidigt for att kunna beslutas.

Afférsplanens barande delar

Affarsplanen omfattar olika delar som vision, affirsmodell, affirsmél och strategier for
hur mélen skall uppnas. Affarsmodellen beskriver Alvstrandens tva affirer -
Markutvecklingsaffdren och Fastighetsforvaltningsaffaren. Vidare sitter affarsplanen
malen for organisationen. Markutvecklingens kvalitets- och hallbarhetsaspekter kommer
att mélsittas 1 affars- och verksamhetsplan.

Exempel pa mdjliga mélomraden:

Finansiellt Nojdhet Hallbarhet Effektivitet Organisation
kund/ mark-
samverkan /fastighetsutveckl
ing
Avkastningskrav  NKI Minskat Férdigstéllda HME
klimatavtryck | BTA/tidsperiod
Langsiktig ek. NSI Social Uthyrningsgrad
stabilitet hallbarhet
(matt?)
Driftnetto

Malen i affarsplanen bryts ned och definieras till méatbara varden (KPI:er). Inkl. hur de
skall f6ljas upp och vad som skall vara uppnatt niar. Mélen i affarsplanen syftar till att
styra och normera dnskvérda leveranser och beteenden i organisationen. Det ger
végledning for medarbetare att kunna handla i varje given situation.
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Affirsmélen omsitts ocksé i strategier och prioriteringar i aftéarsplanen, for att
organisationen entydigt skall nd gemensamma resultat som bidrar till att Alvstranden
lyckas med sitt uppdrag och levererar till 4garen, Goteborgs Stad. Planen &r att
affarsplanen skall kunna beslutas i december 2023 men leveransen ér beroende av att
Ovriga delar ar klara.

10.5.11 Risker

Att stdlla samman en avvecklingsplan med bedémning av markutveckling 6ver lang tid
innehaller en rad stora osdkerheter vilka gor att avvecklingsplanen pa lang sikt mer blir
att betrakta som ett "best case”-scenario. Ju senare i tid, desto osékrare dr planen. Vilka
forutséttningar som ligger till grund for avvecklingsplanens beddmningar kommer
noggrant att anges.

Foljande stora osédkerheter foreligger:

Tidpunkt for kommande antaganden av detaljplaner dvs den tid nir bolagets fysiska
utveckling kan starta, dr en faktor som ligger utanfor bolagets kontroll. De prognoser som
redovisas for lagakraftvunna detaljplaner utgar fran senast kénd information och ska
stimmas av med Stadsbyggnadsforvaltningen (SBF).

Finansieringsscenariot ar kraftigt beroende av omvirldsfaktorer utanfor bolagets
paverkan:

e Efter en omstrukturering av koncernen 2005/2006 &r fastighetsbestandet hogt
belénat vilket medfor stor kénslighet for fluktuation i rénteniva.

e Bolagets framdrift riskerar att paverkas/forsenas av konjunktursviangningar for
bostads- och kontorsproduktion.

Stadens resurser och prioritering for utveckling av allmén platsmark och kommunal
infrastruktur ar en avgérande del i markutveckling och en faktor som bolaget inte har
radighet dver.
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