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Beslutsarende —
bolagets Affarsplan 2024-2028

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB godkénner bolagets forslag pa
Afférsplan 2025-2028.

Sammanfattning

Denna afférsplan, som técker perioden 2025-2028, ska fungera som ett strategiskt
ramverk som vigleder bolagets kommande arbete. Affarsplanen syftar till att ge tydlig
och relevant information till bolagets dgare, styrelse, ledning, medarbetare samt andra
viktiga intressenter. Den sdkerstéller dirigenom en gemensam forstaelse for bolagets
nya riktning.

Planen ér 1&ngsiktig och dvergripande, och kommer att kompletteras med érliga
verksamhetsplaner for att sdkerstélla att bolaget kontinuerligt anpassas till fordndrade
forutséttningar och behaller fokus pa strategiska mal.

Innehéller 1 Affarsplanen presenterades for styrelsen 2024-10-22 och gick sedan ut pa
remiss.

I 6vrigt hdnvisar vi till bilaga 1 dér Afférsplanen dterfinns i sin helhet.

Expedieras

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

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte ar av principiell beskaffenhet.

Samverkan

Samverkan kommer att ske med de fackliga organisationerna.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5B info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Olika dimensioner

Bedomning ur en ekonomisk dimension

Affarsplanen tar extra hdnsyn till den ekonomiska dimensionen.

Beddomning ur en ekologisk dimension
Delar Affarsplanen tar upp bolagets héllbarhetsarbete.

Bedomning ur en social dimension

Delar i Affarsplanen tar hénsyn till den sociala dimensionen..

Bilaga
Bilaga 1. Afférsplan 2025-2028 Alvstranden Utveckling AB.
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Alvstranden Utveckling AB

Alvstranden Utveckling AB star infor en ny fas med omstart under 2025, priglad av
betydande fordndringar i bolagets inriktning och struktur: ett nytt dgardirektiv, en ny Vd,
genomlysningar och utredningar, en omformad foretagsledning samt en dvergripande
omorganisation.

Bolaget har, pa uppdrag av Kommunfullméktige, tagit fram en langsiktig avvecklingsplan
som stracker sig fram till 2035.

Denna afférsplan, som técker perioden 2025-2028, ska fungera som ett strategiskt
ramverk som véagleder bolagets kommande arbete. Affdrsplanen syftar till att ge tydlig
och relevant information till bolagets dgare, styrelse, ledning, medarbetare samt andra
viktiga intressenter. Den sékerstéller ddarigenom en gemensam forstaelse for bolagets nya
riktning.

Planen é&r langsiktig och dvergripande, och kommer att kompletteras med arliga
verksamhetsplaner for att sikerstélla att bolaget kontinuerligt anpassas till fordndrade
forutséttningar och behaller fokus pa strategiska mal.
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1. Bolagets roll och uppdrag

Goteborgs Stads Kommunfullmaktige har faststéllt bolagets inriktning i vart dgardirektiv.

I allt arbete for bolagets mal och planer &r Kommunfullmiktiges budget styrande
tillsammans med styrelsens mal och inriktning. Mal enligt Kommunfullméktiges budget
aterfinns i bolagets Verksamhetsplan och dess process for uppfoljning.

Ur agardirektivet

”§ 2 Bolaget ska ansvara for att, pa det sitt som ger bast utfall for Géteborgs Stad, genom
hel- eller deldgda dotterforetag, som fastighetsdgare, exploatdr och byggherre utveckla,
forvarva, forvalta, uppfora och avyttra byggnader, fastigheter, tomtrétter och arrenderatter
i de omraden dér bolaget &r fastighetsiagare.”

Det kommunala andamalet

”§ 1 Det kommunala dndamalet med bolagets verksambhet &r att, med utgdngspunkt i
bolagets fastighetsinnehav, bidra till en héllbar, 1dngsiktig stadsutveckling i Goteborg
genom att utveckla kvartersmark och fastigheter samt samordna utbyggnad av
kvartersmark.”
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Alvstranden Utveckling AB

2. Var vision, affarsidé och affarsmodell

Visionen visar vagen vart vi ér pa vig och fokuserar pa lang sikt. Den ska inspirera och
vicka engagemang.

Var afférsidé dr mer konkret och beskriver sjédlva kdrnan for vér affarsmodell.

Var vision

Tillsammans med Staden skapar vi framtidens hallbara Géteborg mellan broarna.

Var affarsidé

Genom afférsméssig samhéllsnytta forvaltar och utvecklar vi fastigheter, mark och
historiska byggnader for att skapa varde till nutida och framtida Goéteborg.

Var affarsmodell

Bolagets verksambhet &r sjélvfinansierad genom intékterna av véra uthyrningar och
fastighetsforséljningar. Vara tva verktyg i var affirsmodell & Markutveckling och
Fastighetsforvaltning:

1. Viutvecklar hallbar stad i de omréden dér vi dger fastigheter.

2. Vibygger virde i véra fastigheter genom prioriterade investeringar for I6pande
hyresintdkter samt for att avyttra dem enligt plan och aterinvestera i byggnader
och i véra utvecklingsomréaden.
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3. Mal, aktiviteter och uppfdljning

Bolagets mal, aktiviteter och uppfoljning 2025-2028 spanner over fyra omraden.

Malomraden

Strategier

Matetal

Var affar.

« Okat driftnetto per fastighet.

o Forbereda fastigheter for
forsaljning.

o Affarsmassig
projektstyrning (Fastighet
och Markutveckling).

¢ Inkdp och upphandling.

Okat driftnetto.

Séakrare exploaterings-kalkyler
detaljplane-projekt.

Samtliga bestallningar genom
inkdpsverktyget Proceedo.

NKI 70.
Uthyrningsgrad 90 %.

Var ekonomi.

o Tydlig ekonomistyrning

o Strategi affarer.

¢ Investeringsstrategi i det
bebyggda bestaendet.

e Strategi for bolagets
forsaljningar.

Driftnetto.
Direktavkastning.
Soliditet.

Belaningsgrad.

Véara kunder.

o Kundkannedom.

e Kundansvar.

o Kundorienterat arbetssatt.
« Samverkan med Staden.

NKI 75.
NSI 60.
Lépande kundméten.

Narvaro SUV-méten
(Stadutvecklingsmdten) och aktiviteter.

HME - index for hallbart medarbetar-

klimatavtryck.

verksamheten med 90 procent
netto till 2030 (Basar 2020).

Klimatsakra fastigheter till
2030.

Forstark biologisk mangfald
genom grona stadsmiljéer och
miljdmedvetna inkdp.

Arbeta for en god gestaltad
och inkluderande livsmiljo i
vara omraden.

Vara » Sakerstalla en god
medarbetare. arbetsmiljé. engagemang.
» Sakerstalla en langsiktig » Utvecklingskultur och beteenden.
kompetensférsoérjning * Personalomsattning.
¢ Skapa forutsattningar foren | < Tid for kompetens-utveckling.
utvecklings-kultur. *  Sjukfranvaro.
* Skapa forutsattningar for ett | «  Attraktiv arbetagivar-index
héallbart arbetsliv. fastighets-branschen.
Vart * Minska klimatutslappen fran  Arlig uppféljning av klimatberékning.

Andel klimatsakrade fastigheter.
Gronytefaktor/kvalitativ uppféljning.
Kvalitativ uppfdljning.
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4. Forutsattningar for Affarsplanen

Enligt bolagets nya dgardirektiv ska en Avvecklingsplan tas fram och rapporteras till
Kommunfullmiktige en gang per mandatperiod. Styrelsen faststdllde Avvecklingsplanen
2024-08-23 och har lamnat 6ver den till Higab.

Avvecklingsplanen dr baserad pa bolagets radighet och forutsétter en aktiv medverkan
frén Stadens 6vriga ndmnder och styrelser — frimst Stadsutvecklingsndmnderna (SUV-
ndamnderna) och Higab.

Avvecklingsplanen bygger pa avveckling till 2035 — da avslutas bolagets engagemang.
Bolaget kommer dock att ha ett kvarvarande bestdnd dven efter 2035. Darfor kommer det
att behovas ett stillningstagande om hur vi hanterar kvarvarande bolag/fastigheter/
bestand efter avvecklingen.

Den foreslagna Avvecklingsplanen &r en del av det omstéllningsarbete som péagér i
bolaget:

* Ny Vd borjade 1 mars 2024.

* Efter EY:s genomlysning av bolagets ledning och styrning 4r en ny
foretagsledning utsedd.

* Ny organisation 1 september 2024.

» Tydligare och ndrmare samarbete med Exploateringsndmnden och
Stadsbyggnadsndmnden startade varen 2024.

Fem principer

Avvecklingsplanen bygger pa fem principer:

1. Hela-staden-perspektiv.
Beakta konsekvenser ur ett hela-staden-perspektiv.

2. Stabil ekonomi.
Folj de ekonomiska ramarna i dgardirektivet for att undvika kapitaltillskott frén dgaren.

3. Konsolidera bolaget genom att fusionera dotterbolag.
Genomlysning av befintlig koncernstruktur for att minska antalet bolag pagar.

4. Investera i fastigheter for att 6ka marknadsvirdet infor kommande forséiljning.
Utvérdera befintliga fastighetsinnehav och identifiera de som har potential att generera
hogre marknadsvéarden.

For fastigheter som inte dr strategiskt viktiga, Overvig att sélja dem for att frigora kapital.

5. Avsluta stadsutvecklingsomraden.

Identifiera och avsluta/silja pdgiende stadsutvecklingsprojekt déir Alvstranden
Utveckling AB inte léngre ar ritt aktor utifran det nya dgardirektivet, utan dir andra
aktorer tar vid.

Fokusera pa att slutfora pagiaende projekt.
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Avvecklingsplanen i sin helhet dterfinns som bilaga 2. Har nedan f6ljer en samman-
fattning.

2024-2026

Enligt Avvecklingsplanen planerar bolaget 2024—2026 en rad konkreta atgirder: att sélja
omradena Gullbergsvass och Skeppsbron, fusionera dotter- och dotterdotterbolag,
fardigstidlla utbyggnaden av Lindholmshamnen och Celsiusgatan, pabdrja byggnation av
B2-garaget pd Masthuggskajen enligt avtal, inventera fastighetsbestdndet for att se vilka
fastigheter som kraver investeringar for att bibehalla eller 6ka marknadsvérdet infor
kommande forsiljningar.

2027-2035

For 2027-2035 omfattar Avvecklingsplanen att etappvis sdlja byggréitterna i Inre
Frihamnen, genomf6ra utvalda satsningar i befintligt fastighetsbestdnd baserat pa
genomford inventering och 4-arig Affarsplan, i dialog med Staden sélja ut de
forvaltningsbyggnader som inte dr av strategisk vikt for Staden, fardigstélla genom-
forandet av Inre Dockan, Regnbagsgatan, Séterigatan, Lindholmsplatsen och
Masthuggskajen, slutfora byggnationen av B2-garaget pa Masthuggskajen och darefter
sdlja det, samt overfora/silja de byggnader och den mark som finns kvar i bolaget till
Staden.

Aktuell, realistisk och foljsam

Med ovanstaende atgirder och antaganden kommer bolaget att ha en god ekonomi under
hela avvecklingsperioden och betydande vérden att Gverldmna till d4garen vid avslut.

For att halla planen aktuell, realistisk och foljsam till Stadens dvriga utveckling blir det
avgorande med revidering vart fjarde ar, inklusive konkretisering av atgiarderna for de
nirmaste aren.

Beroenden till andra styrelser och namnder

Avvecklingsplanen ar framtagen baserad pa bolagets radighet, men identifierar samtidigt
stora beroenden framst till Stadsutvecklingsndmnderna (SUV-ndmnderna) inom ramen
for deras ansvarsomraden och uppdrag som till exempel:

* Prioriteringar for detaljplaner i bolagets omréden.

e Forvarv av fastigheter fran bolaget som beddms vara av vikt och darfor ska
kvarsté 1 Stadens dgo.

e Forvérv/overtagande av vissa omraden dér det &r lampligt att andra &n
Alvstranden Utveckling svarar for utvecklingsinsatserna.

Avvecklingsplanen bygger pa att nimnder och styrelser inom ramen for sina respektive
uppdrag och ansvarsomraden deltar i och bidrar till en avveckling till 2035.

/Tidsaxel in./
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5. Nulage

Var verksamhet dr uppbyggd kring att skapa mesta mojliga virde for Staden. Det arbetet
kréver en omstéllning och en kulturresa tillsammans med tydlighet inom fyra omréden.

Var riktning — fokus pa ekonomin

Enligt var Avvecklingsplan ligger ett langsiktigt virdeskapande till grund for vilka vi dr
och vad vi gor. Vi ska lamna Over goda varden den dagen vart uppdrag nér sitt mal.

En ekonomi i balans ger oss forutséttningarna for det arbetet — samtidigt som det ger oss
ramar och begrénsningar.

Var verksamhet

Var verksamhet dr uppbyggd kring att skapa mesta mdjliga varde for Staden i1 vara
dagliga arbetsuppgifter genom fastighetsférvaltning, uthyrning och fastighetsutveckling
langs dlven mellan broarna.

Vi har ocksa uppdraget att arbeta for att skapa mesta mojliga virde dven for morgon-
dagen: forddla och forvalta det vi redan har, medan arbetet infor morgondagen handlar
om att tillsammans med andra aktorer bidra till en langsiktig hallbar stadsutveckling i de
omraden ldngs dlven som bolaget har radighet Gver.

Omstallning av bolaget inklusive kulturresan
Tillsammans tar vi ansvar for att na en onskad kultur och ett 6nskat resultat — var
kulturresa startade 2024.

Vi behover arbeta med var kultur eftersom den formar och paverkar oss och andra.
Bolagets gemensamma kulturresa ar inte enbart en resa for oss sjilva, utan ocksa for
andra att ta del av.

Daérfor blir det viktigt att vi fyller var kultur med sadant som paverkar oss och andra
positivt och med sédant som bidrar till goda resultat.

Att bygga en stark, hdlsosam och ansvarstagande kultur gor vi via hart — med samtidigt
kreativt och stimulerande arbete — pé alla nivaer. Det finns tyvérr inga genvégar — for att
lyckas s& maste vi alla hjélpas é&t.

Tydlighet inom fyra omraden

Vart fokus de kommande aren ska vara att skapa ett bra och stabilt bolag som bygger

bade kultur och resultat. Ett bolag som har ett tydligt ID med en kultur som kantas av

6dmjukhet, professionalitet och framatanda.

For att kunna gora det kommer det bli viktigt att skapa tydlighet inom fyra omraden:
1. Tydligheten i uppdraget, bdde vad som ska gdras och varfor.

2. Tydlighet hur vi arbetar tillsammans for att nd 6nskat resultat kopplat till vért
uppdrag.
3. Tydlighet i hur vi som individer och medarbetare tar ansvar for uppdraget.

Tydlighet i att var och en av oss tar ansvar for att bidra till kulturen.
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Alvstranden Utveckling AB

Vart gemensamma mal kring kulturresan

For att kunna paverka var framtida kultur behover vi ta ansvar. Det vi ger star i relation
till det vi far och det vi fokuserar pa vaxer.

Om vi arbetar med att lira kiinna varandra, nyfikna oss, ge érlig aterkoppling, lyssna och
stotta sa kommer det att sprida sig.

Vart gemensamma mal maste vara att vi tillsammans strévar efter ett oppet klimat som
bygger pa drlighet, trygghet och respekt. Ett 6ppet klimat skapar engagerade och
motiverade medarbetare som kénner sig medansvariga for uppdraget och kulturen.

Fér vi till detta — da kommer vi att lyckas. .

6. Ekonomi

Bolaget ska ha en effektiv ekonomistyrning for att sékerstélla att vi nér de ekonomiska
malen. Vi kommer bland annat att arbeta med att 6ka kostnadsmedvetenheten, forbattra
ink6ps- och upphandlingsprocesserna samt driftnettot for att stirka resultat och
kassaflode.

Vi maste ocksa anvédnda véra resurser pa ett klokt och effektivt sétt. En tydlig och vél-
strukturerad ekonomistyrning ér avgérande for att bolaget ska vara sjdlvforsorjande och
ha ett ekonomiskt handlingsutrymme for att utfora sitt uppdrag inom givna tidsramar med
en ekonomisk stabilitet.

Svarta siffror varje ar

Bolaget ska leverera ett positivt resultat (svarta siffror) arligen fran den ordinarie
verksamheten. Eftersom en del av fastighetsportfoljen kommer fran varvsepoken, kréver
vissa av dessa fastigheter omfattande renoveringar for att bevara vérdet.

For att finansiera dessa renoveringar planerar bolaget att silja byggratter samt
fardigutvecklade forvaltningsfastigheter. Bolaget planerar att intdkterna fran dessa
forsdljningar anvénds for att genomfora de nddvéndiga renoveringarna, samtidigt som
bolaget foljer sin tidplan for avveckling.

Bolagets priméra intéktskélla kommer fran fastighetsforvaltningens hyresintékter. Genom
att erbjuda attraktiva lokaler sikerstéller vi en ekonomisk grundstabilitet for bolaget. Vi
arbetar stdndigt med fastighetsutveckling och vérdehdjande projekt som renoveringar och
hyresgastanpassningar for att oka fastigheternas attraktionskraft, driftnetto och
marknadsvirde.

De storsta kostnadsposterna i fastighetsforvaltningen omfattar underhall av fastigheter,
l6pande driftskostnader, fastighetsskatter samt réntor och amorteringar kopplade till
finansiering av fastigheterna. Genom noggrann planering och effektiv upphandling
stravar vi efter att halla kostnaderna under kontroll och samtidigt sékerstilla att
fastigheterna behaller sitt langsiktiga vérde.
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Avyttringar

2025-2028 planerar bolaget att avyttra Lidaverken, Brasilia & Begonia, Packhusplatsen
till Exploateringsforvaltningen, Kajskjul 8 och 8% till Higab, Renova-fastigheten i
Frihamnen och Skeppsbron till Exploateringskontoret. Byggratter som ska avyttras under
perioden dr tre byggritter for bostadsdndamél p4 Masthuggskajen samt en byggrétt for
bostadsdndamal pa Celsiusgatan Eriksberg,

Bolagets nyckeltal

I Affarsplanen ar det viktigt att inkludera ekonomiska nyckeltal som speglar bolagets
finansiella hélsa och prestation. Vi har valt nedanstdende etablerade nyckeltal fran
fastighetsbranschen att méta pa. Det underléttar for det benchmarkingarbete som ska
utforas under kommande ar. Benchmarking hjélper oss att hitta mojligheter att 6ka bade
effektivitet och produktivitet, samtidigt som vi identifierar omraden for forbéttring och
utveckling inom bolaget.

1) Driftnetto ér intdkter frén fastighetsforvaltning (hyresintékter) minus
driftkostnader. Nyckeltalet visar den 16nsamhet som fastigheterna genererar fran
sjdlva driften och ger en tydlig bild av hur vél fastigheterna presterar.

2) Direktavkastning (yield) ar forhallandet mellan driftnettot och marknadsvérdet
pa fastigheterna. Nyckeltalet méter fastighetens avkastning i férhéllande till dess
marknadsvarde och anvinds for att jamfora fastighetens 16nsamhet med andra.

3) Soliditet handlar om hur stor del av foretagets virde som ér finansierat med egna
medel i stéllet for 1an. En hog soliditet betyder mindre 14nat kapital och mer
kapital som kommer fran den egna verksamheten. Det gor foretaget starkare
ekonomiskt och bittre rustat att klara svéra tider eftersom det har mindre skulder
att betala. Bolaget méter pa synlig soliditet och verklig soliditet (Skillnaden
mellan synlig och verklig soliditet &r att synlig soliditet baseras pé fastigheternas
bokforda anskaffningsvérden, medan verklig soliditet justeras arligen efter
fastigheternas aktuella marknadsvirde.)

a. Synlig soliditet enligt dgardirektivet. Bolaget ska under varje rullande
femarsperiod ha en genomsnittlig soliditet mellan 10 och 20 %.

b. Verklig soliditet. Ett fastighetsbolag med hog soliditet 4r mindre beroende av
externa l&n och kan béttre hantera ekonomiska nedgangar.

4) Beldningsgrad visar hur stor andel av fastighetsvérdet som é&r finansierat med
lan. En lag belaningsgrad indikerar finansiell stabilitet och minskad risk. For
fastighetsbolag ar det viktigt att ha en balanserad belaning for att kunna hantera
marknadssvangningar.

Bolaget har inte de finansiella risker som fastighetsbolag vanligtvis hanterar. Goteborgs
Stad har genom Kommunfullméktige beslutat om att inféra en finansiell samordning, dir

11 (28)



Alvstranden Utveckling AB

Staden ansvarar for all upplaning och hantering av ranterisker. Det innebér att vi endast
kan paverka véra riantekostnader genom att justera volymen pé véra lan.

Upphandling och inkop 2025-2028

Som ett led i att stirka den interna kontrollen av upphandling och inkdp samt att fraimja
en Okad affarsméassighet och kostnadskontroll pagar for narvarande arbetet med att
implementera en atgardsplan inom inkdpsomradet. Planen innehéller framst tre delar:

*  En ny direktupphandlingspolicy.
» Samtliga bestéllningar ska goras genom inkopsverktyget Proceedo.

*  Forédndrad inkopsorganisation.

Konsultinkop

Arbete pagar for att minska bolagets konsultinkdp. Ett arbete som intensifieras
2025-2028.

De hoga kostnaderna géller konsulter i allminhet och tekniska konsulter i synnerhet.

Spend tekniska konsulter per ar

i MSEK
80
60
a0
20
0
2019 2020 201 2022 2023

Konsultkostnaderna ligger samtliga ar pa en hog niva (dven jamfort inom Staden). Under
2023 uppgick kostnaderna till 75 mnkr. Vid ett genomsnittligt timpris pa 900 kr innebér
det 6ver 83 000 timmar.

Dessa 75 mnkr avser endast tjénster inom kategorin tekniska konsulter. Andra typer av
konsulter inom juridik, skatt, ekonomi, organisation, revision, upphandling ar inte
inkluderade.

Bolagets verksamhet &r visserligen komplex och behovet av specialiserad kompetens
finns l16pande. Trots det bedomer bolaget att konsultinkopen fortsatt dr for hdga. Bolagets
konsultinkdp behover darfor genomlysas i syfte att minska konsultinkdpen.

Uppfdljning av upphandling och inkop

Uppf6ljning inom inkdpsomradet &r ett prioriterat arbete de kommande &ren.

En process for att f6lja upp bolagets egna ramavtal finns pa plats. I dagsldget utfor vi
endast sa kallad administrativ uppfoljning: att bolagets leverantorer betalat skatt, har alla
registreringar som kravs (F-skatt, moms och liknande).
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Men den kvalitativa uppfoljningen behdver forbattras — en systematiserad process for att
sdkerstélla kvaliteten pa vara leveranser. Den stora utmaningen &r interna resurser. Det
bor vara tydligt att detta arbete utgdr en prioriterad del av bestéllarens ansvar.

Kvaliteten pé bestillningar och ddrmed avtal med leverantorer héller heller inte den
kvalitet som beddms krévas.

Sammantaget innebér det hdr hogre krav pa bestillarkompetens, vilket i sin tur stéller
krav pa utbildningsinsatser

Planering och framfoérhallning i ink6psprocessen

Upphandlingsprocessen som verktyg innebér goda forutséttningar att bidra till bolagets
framtida maluppfyllnad. Det géller till exempel pa milj6- och hallbarhetsomradet men
ocksa bolagets ekonomi.

Ett krav for att kunna gora detta dr dock att upphandlingsdelen i hogre grad ses som en
integrerad och strategisk del av bolagets projekt: att frdgan prioriteras och integreras fran
dag ett i bolagets projekt.

En annan konsekvens av bristande planering och framférhallning for behovet av
upphandlingar &r ocksa ett alltfor stort konsultberoende dven inom upphandling..
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7. Omvarld, analyser och strategier

Haér redovisar vi dels en marknadsanalys, dels en analys 6ver marknadsvérden som
resulterar i tre strategier for bolaget:

e Strategi afférer.
o Investeringsstrategi i det bebyggda bestaendet.

e Strategi for bolagets forsdljningar.

Marknadsanalys

Kontorshyresmarknaden

Kontorshyresmarknaden i Goteborg har under de senaste aren praglats av ett stort utbud
av nybyggda, yteffektiva, funktionella lokaler i goda lagen. Trots den relativt hoga hyres-
sdttningen ar trenden att hyresgéaster véljer att flytta till nyproduktionen med foljd att
vakansgraden har 6kat i det lite dldre bestdndet beldget i det som klassas som B-lagen.

I regel miljocertifieras alltid nyproduktionen vilket &r ytterligare en konkurrensfordel nér
allt fler hyresgéster sjédlva vérderar, eller till och med stéller som krav, att byggnad och
lokal uppfyller klimat- och miljomal.

Prognosen for kommande ar &r ett fortsatt hogt utbud av nyproducerade kontorslokaler
med risk for fortsatt hdga vakanser i Goteborg.

For Alvstranden Utveckling innebir de hir trenderna sammantaget en risk. Stora delar av
bolagets utbud av kontorslokaler &r i behov av ombyggnad och upprustning for att kunna
matcha utbudet frén nyproduktionen. Samtidigt har hyresnivéerna pa Lindholmen inte
utvecklats i samma takt som inom andra delar av Staden péa grund av bland annat for ett
litet utbud av nyproduktion. Konsekvensen ér att det &r utmanande att i det korta
perspektivet uppna tillracklig 16nsamhet for vara investeringar.

Malgrupp/Hyresgaster

De foretag inom IT-, fordons- och mediebranschen som ér etablerade pa Lindholmen
utgdr ett kluster som r internationellt starkt och framgangsrikt. Foretag fran hela varlden
soker sig till Lindholmen tack vara omradets starka varumarke.

For att inte riskera varumaérkets trovardighet ar det viktigt att vi i kommunikationen
fortsétter framhalla att omradet i forsta hand ar till for néaringslivet.

Vid nya uthyrningar vinder vi oss till foretag verksamma inom IT-, fordons- och medie-
branschen samt till foretag i kompletterande branscher som stottar de ovanstaende som
finans, juridik, management och energi.

Av den totala omsittningen star kommersiella lokaler for cirka 35 % och industri for
cirka 26 % — tva segment som utgdr huvuddelen av bolagets fastighetsinnehav.

Fastighetstransaktioner grona fastigheter

Sannolikt kommer sa kallade ”Grona fastigheter” att handlas med rabatt eller p& annat vis
bli svarsédlda. Risken &r att stora delar vart fastighetsbestand inte uppfyller kraven for
Grona fastigheter.
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Stora delar av fastighetsbesténdet &r beldget i omraden med stor klimatrisk i form av
hogvattensproblematik och 6versvamningar. Corporate Sustainability Reporting Directive
(CSRD) stiller krav pa 6ppen redovisning av fastighetsbestandets klimatrisker. I takt med
att medvetenheten 0kar kan bestandet komma att bli svarsalt, att kostnaden for att skydda
blir allt for hog, att forsédkringspremierna blir hoga eller att det inte gér att teckna en
forsakring for byggnaden.

Byggratter

Handeln med byggritter for bostadsdandamal har i princip varit obefintlig sedan
marknadsriantorna rusade och byggvarupriserna skot i hojden 2022.

Forséljningen av byggritter for bostadsdndamél vénde i takt med att bostadsritter saldes
pa ritning till att bostadsutvecklarna tvingas lémna tillbaka markanvisningar till
kommunerna. Detsamma géller i stort sett for byggratter for kontorsandamal. Fa projekt
har startat under den senaste perioden pa grund av konjunktursvacka, hoga byggvaru-
priser och allt for hoga kapitalkostnader. 2024 sker en viss 6kning i antal projektstarter,
framfor allt for bostadsdandamal, och de flesta bedomare anser att vi gar mot en okad
byggtakt igen.

Enligt Boverkets berdkningar behdver det arligen produceras 67 300 bostiader fram till
2030 for tdcka behovet. Till det kommer ett ackumulerat underskott frén tidigare ar. Till
exempel forvintas byggtakten under 2024 uppga till enbart 26 000 bostdder. Samtidigt
reviderar Statistiska Centralbyran sina prognoser for befolkningsutveckling for de
kommande aren. Pa sikt kan det f4 genomslag pé efterfragan, 4ven om Boverket dnnu inte
reviderat sina berdkningar.

Aven om bolagets markutvecklingsuppdrag sker i mycket goda ligen inom Staden — inte
minst 1 Frihamnen — finns en risk att marknaden inte kan ta emot byggritterna i den
omfattning och i den takt vi tidigare antagit och att Avvecklingsplanen i dess helhet
paverkas.

Affarsstrategier

Vart fastighetsbestand &r i behov av reinvestering for att vara fortsatt konkurrenskraftigt
gentemot det nyproducerade utbudet som rader i Géteborg. Investeringsbehovet avser
savil byggnadernas som lokalernas skick, hur vdl byggnaderna uppfyller miljo- och
klimatmaél samt den yttre miljon.

De ekonomiska méjligheterna och den utmanande tidplanen for bolagets avveckling
innebdr sannolikt att vi inte kan stélla om samtliga byggnader fullt ut. For att prioritera
ratt och vérdera var vért kapital har storst potential &r en barande strategi att inventera det
bebyggda bestandet med syfte att skapa en plan for hur varje byggnad ska utvecklas infor
avyttring. Avsikten 4r att varje byggnad ska goras ”séljfardig” och att driftnettot ska
optimeras infor en given tidplan for avyttring.

Inledningsvis prioriteras atgérder for att stdlla i ordning byggnaderna rent allmént (tak,
fasad etc.), men ju ndrmare en avyttring byggnaden kommer stéller vi om fokus till att
prioritera dtgérder som ger stort och snabbt genomslag pé driftnettot.

Planen for att géra byggnaderna séljféardiga” kan till exempel avse:

» att hyreskontrakt 4r omforhandlade till marknadshyra samt att kontrakten &r
juridiskt korrekta,
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* attinvesteringar dr gjorda i hyresgasters lokaler for att motivera en 6kad
marknadshyra,

* attinvesteringar ar gjorda for att klara klimat- och miljomal,

» att planerat underhall utfors och att akut underhall minskat.

Omlokalisering av vart kontor?

Delar av vart bebyggda bestand inom Gotaverksomradet ar att klassa som direkta
projektbyggnader: Platverkstaden, Galjonen med flera.

I den typen av storre utvecklingsprojekt dir det saknas ankarhyresgéster avgor i regel
uthyrningsgraden bade projektstart och den totala 16nsamheten i projektet.

For att 6ka uthyrningsgraden kan vi 6vervéga att omlokalisera vart kontor till ndgon av
byggnaderna. De nya kontorslokalerna tjdnar da som referensobjekt for andra uthyrningar
och kan bidra till att locka hyresgéster till byggnad och omradet.

Vira nuvarande lokaler kan sannolikt hyras ut pa goda villkor med marginell anpassning.

Nyproduktion

Vi behdver investera i vart befintliga bestdnd for att motivera hogre marknadshyra. Men
for att inte halka efter stadens 0vriga omraden &r det ar lika viktigt att nyproduktion sker
dven pa Lindholmen for att 6ka utbudet av hogkvalitativa kontorslokaler och dérigenom
driva utvecklingen av marknadshyran.

Det enda projektet som for niarvarande detaljplaneldggs dr Lindholmsplatsen. Den &r
strategiskt viktig for hela omréadets hyresutveckling. Samtidigt 4r ambitionerna hoga om
vilka som ska bedriva verksamhet i byggnaderna ur ett naringslivsperspektiv vilket kan
paverka markanvisningarna

Analys marknadsvarden

Av det beddmda marknadsvérdet ar cirka 80 % bundet i fastigheterna Navet (Lindholmen
Science Park), Skolfastigheterna och Gotaverksomradet
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Andel markndasvirde
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Navet bestar av en byggnad och kommer dirmed att avyttras i en affar, men bade
Skolfastigheterna och Gétaverksomradet bestar av flera byggnader. Nu géllande
detaljplaner for Skolfastigheterna respektive Gotaverksomradet medger inte att enskilda
byggnader avstyckas. For det krivs att nya detaljplaner tas fram for respektive fastighet.

En detaljplaneldggning av fastigheterna skulle innebéra att kompletterande byggritter och
vérden kan tillskapas samtidigt som stora kostnader och risker tillkommer for
exploatering av fastigheterna. En ansdkan om planbesked for del av Skolfastigheterna i
syfte att kunna utveckla och avstycka skolomradet pagar.

Forutsittningarna for att ldmna in en ansokan om planbesked for Gotaverksomrédet
behover studeras infor en eventuell ansokan.

Strategi forsaljningar

Forsaljning bebyggda fastigheter

For nédrvarande &r det ett fatal bebyggda fastigheter, med ett sammanlagt relativt lagt
marknadsvirde, som dr mojliga att avyttra utan ny detaljplaneldggning och
forrattningséatgirder.

For att halla upp transaktionstakten 2025-2028 enligt Avvecklingsplanen bor vi dverviga
att avyttra nagon del av fastighetsbestandet som bedéms ha ett tillrdckligt hogt marknads-
virde utan att vara helt fardigutvecklat.

Genom att fullfolja tidigare beslut i Kommunfullméktige om att samtliga skolor inom
Skolfastigheterna ska forvérvas av Goteborgs Stad kan vi undvika problematiken med
detaljplaneldggning for avstyckning och utveckling.

Ett strategiskt val kan dérfor vara att 14ta staden forvdrva hela fastigheten inklusive de
omraden som &nnu inte utvecklats. Transaktionen skulle mojliggora investeringar i vart
kommersiella fastighetsbestand for att hoja dess varde.
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Forsaljning byggratter
2025 &r det ett fatal byggrétter i den véstra delen av Masthuggskajen detaljplaneomradet

kvar att Gverlata. Det pagar en forhandling med Framtiden Byggutveckling AB om
villkoren for deras forvérv av byggrétt pa Masthuggskajen (G6).

Dérutover ska lotterna G3 och G4 pa Masthuggskajen markanvisas med avsikt att
byggstart ska ske Q2, 2027. Tidplanen &r satt med hdnsyn taget till behovet av
byggplatsetablering och parkeringsplatser under genomférandet av detaljplan
Masthuggskajen. Kommande byggritter

Nésta omréde som detaljplaneldggs dr Regnbégsgatan. Planomradet omfattar en byggrétt
for skola som ska direktanvisas till Goteborgs Stad, samt en byggratt for bostadsandamal
som ska anvisas med ett konkurrensutsatt forfarande.

Utvecklingsomradet som dérefter star infor detaljplaneldggning ér Frihamnen. Hur
Frihamnen delas in i olika etapper och nir planldggning forvéntas ske faststélls i
pagéende arbete med att ta fram ett planprogram for omrédet.

Forutséttningarna for hur kommande byggratter kan markanvisas klarlaggs forst nér plan-
programmet dr klart, och det ar forst dd som en slutlig strategi for kan faststillas. Det
bésta ekonomiska utfallet erhalls sannolikt genom att byggrétterna anvisas med ett
konkurrensutsatt forfarande och att den successiva vardeutvecklingen utnyttjas.

Beslut i Kommunstyrelsen om mark och fastigheter som ska avyttras
till Framtiden

Kommunstyrelsen tog den 20 mars 2024 ett kompletterande budgetbeslut att Alvstranden
Utveckling fér 1 uppdrag att ”gora en Oversyn av mark och fastigheter lampliga for
bostéder och silja dem till Forvaltnings AB Framtiden.”

Oversyn av mark och fastigheter samt &terrapportering sker efter Kommunfullmiktiges
beslut om Avvecklingsplan.

8. Markutveckling

Avdelningen Markutveckling tillhor var kdrnverksambhet.

Steg for steg fyller vi varvs-, hamn- och industriomraden med nya verksamheter, bostader
och métesplatser. Allt ur ett Hela-Staden-Perspektiv.

Vi dger stora ytor utvecklingsbar cityndra mark ldngs bada sidor Géta dlv: Skeppsbron,
Eriksberg, Masthuggskajen, Lindholmen och Frihamnen.

Skeppsbron

Utvecklingen av Skeppsbroomradet behdver ett omtag.

Utifran Kommunfullméktiges beslut 2023-10-12 dir Stadsbyggnadsndmnden fick i
uppdrag att paborja arbetet med en ny detaljplan for Skeppsbron har Stadsbyggnads-
forvaltningen tillsammans med Exploateringsforvaltningen arbetat fram en “Forenklad
stadsutvecklingsidé” — ett nytt begrepp och forfarande for igangséttning av en detaljplan
som sker pé initiativ av Staden.

I denna affarsplan antar vi att Staden tar 6ver som markédgare. En 6verlatelse till Staden
bor kunna slutforas fore 2028 om forhandlingar inleds under 2024 eller borjan av 2025.
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Nuvarande markanvisningsavtal 16per ut i juni 2025 och bygger pa den nu géllande
detaljplanen.

Projektomrade 1 — Eriksberg och Masthugget

I bade Eriksberg och Masthugget ar aktiviteterna i genomforandefas.

Eriksberg — Celsiusgatan

For de lagakraftvunna detaljplanerna pé Celsiusgatan respektive Sdterigatan i Eriksberg
ar alla byggratterna utom en redan sédlda. De kommande &ren bestar bolagets aktiviteter
till storsta delen i att folja och bevaka utbyggnaden av allmén platsmark. Det dr vasentligt
att utbyggnaden av allmén plats genomfors enligt 6verenskommelser om kvalitet och tid,
sd att exploateringskostnaderna inte skjuter i h6jden och urholkar bolagets affar. Vid
sidan av detta planerar bolaget for att Stadsbyggnadsforvaltningen ska starta arbetet med
den sista detaljplanen for Eriksbergsomradet, Inre dockan, under 2025.

Pirar och kajer

Kommunfullméktige beslutade 2022 om hur dgarskap och forvaltarskap av Goteborgs
kajer inom Staden ska hanteras framdver. Beslutet innebér att bolaget inte ska dga eller
forvalta kajer och pirar utan 6verlamna dessa till Exploateringsndamnden. Som ett forsta
steg har Exploateringsforvaltningen identifierat bolagets fyra Pirar pa Eriksberg for
overtagande. Utover det skulle vi géirna se att kajen vid Eriksberg med tillhorande
vattenfastighet inkluderas i den forsta vindan av 6verldmnande.

Masthuggsomradet

I Masthuggsomradet planerar vi for att markanvisa de sista tva byggratterna, samtidigt
som konsortieparterna fortsétter uppfora byggnader pa tidigare sélda byggrétter. Bolaget
har dven efter de sista forsdljningarna enligt samverkansavtal ett fortsatt atagande att
samordna utbyggnaden av kvartersmarken, dvs att leda och driva konsorticarbetet till dess
att utbyggnaden av all kvartersmark i detaljplanen &r fardigstélld.

Enligt nuvarande tidplan kommer slutforandefasen att strécka sig till borjan av 2030-talet.
Hittills har 70 000 kvm BTA av totalt 310 000 kvm BTA slutforts, och under kommande
fyra ar ér planen att ytterligare 160 000 kvm BTA av dessa ska slutforas.

Halvon

Parallellt genomfor Staden byggnation av allmén platsmark, pa Halvon ér bolaget bygg-
herre for underbyggnad av allmén plats pé uppdrag av Staden. Planen é&r att fardigstélla
bolagets ataganden av Halvon under slutet av 2025 eller borjan av 2026.

Bolaget planerar dven under innevarande afférsplaneperiod att enligt avtal projektera och
paborja uppforandet av det sa kallade B2-garaget. Byggnationen berdknas darefter
slutforas under nistkommande fyradrsperiod (2029-2032).

Projektomrade 2 — Lindholmen och Frihamnen

Pé Lindholmen och i Frihamnen arbetar Stadsbyggnadsférvaltningen med parallella
planprogram i omrédena. Bolaget rdknar med att Stadsbyggnadsforvaltningen under
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perioden for var affarsplan dels slutfor programarbetena, dels initierar flera detalj-
planeprocesser.

Lindholmen

I kunskapsklustret pa Lindholmen handlar det om en blandning av slutférande, nya
detaljplaner och dndringar i gamla detaljplaner. Under kommande fyraarsperiod kommer
detaljplanen Lindholmshamnen att slutforas. 53 000 kvin BTA ér i skrivande stund
fardigstallt, och 1 000 kvm BTA éaterstar att fardigstilla. P4 Lindholmen finns en
blandning av nya byggnader och byggnader fran varvsepoken, och i savil Gotaverks-
omradet som Sodra och Norra Lindholmen (Propellern) finns stor potential att skapa
unika sammanhang nir gamla varvsindustrimiljoer méter nya trender och
utvecklingsbehov.

I detta omrade behdver en gemensam malbild tecknas med nyckelspelare som Business
Region Goéteborg, Lindholmen Science Park och Stadsbyggnadsforvaltningen for att alla
utifran sina forutsittningar och med sina specifika uppdrag ska kunna arbeta i en
gemensam och fordelaktig riktning for Staden. Detaljplanearbete pagér for Lindholms-
platsen och Regnbagsgatan och detaljplanerna planeras antas under 2026. For Propellern
ar det aktuellt med en ny detaljplan och for Plejadgatan och Skolomradet krévs
planindringar.

Frihamnen

I Frihamnen startade Stadsbyggnadsforvaltningen hdsten 2024 ett nytt programarbete.
Staden har sedan tidigare gjort ett gediget grundarbete med de sé kallade ”’Planerings-
forutséttningarna” frén 2019 som i hog grad bedéms kunna ligga till grund for
programmet. Nir Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att det dr 1ampligt att aterstarta
arbetet med detaljplaner finns tva pausade detaljplaner (DP 1 och DP 2) i Frihamnen som
kan aterstartas. | samband med aterstarten ar det sannolikt att detaljplanegrénserna dndras.
Omradena for de i dagsldget dannu pausade planerna DP 1 och DP 2 var stora och téckte
tillsammans i stort sett in hela inre Frihamnen. Bolagets affdrsanalys for Frihamnen —
liksom sonderande diskussioner med Stadsbyggnadsforvaltningen och Exploaterings-
forvaltningen — landar i att det snarare vore rimligt med fler &n tvé detaljplaner for inre
Frihamnen. Bolaget genomforde 2014/2015 en markanvisning for DP 1 utifrén de da
aktuella forutsittningarna, vilket bland annat omfattade ett stort geografiskt omrade, en
differentierad hyresmodell och ett byggkonsortium i bolagets regi.

2024 kvarstar sex av de atta markanvisade parterna fran 2015, efter att markanvisnings-
avtalen fOrléngts flera ganger. Nar konturerna for var och nér arbetet med detaljplaner i

Frihamnen aterupptas behdver avtalssituationen ses over for att mojliggora bolagets nya
uppdrag och avvecklingsplan.

9. Fastighetsforvaltning

Hosten 2024 presenterade EY en genomlysning av Fastighetsavdelningen.

Syftet var att Overgripande beskriva, analysera och riskidentifiera fastighetsavdelningens
verksamhet och organisering samt ge rekommendationer pa atgérder. Fragestillningarna
har varit inriktade pa forvaltning, uthyrning, underhall, affirsméssighet samt inkop.

Flera av rekommendationerna i genomlysningen finns med i Afférsplanen.
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Vara byggnader

Bolagets bebyggda fastighetsbestand ar i behov av reinvestering for att vara fortsatt
konkurrenskraftigt. Investeringsbehovet avser savil byggnadernas som lokalernas skick,
hur vél de uppfyller miljo- och klimatmal samt yttre miljon.

Vara byggnader behover inventeras for att hitta ritt utvecklingsmdjligheter och de storsta
potentialerna for att 6ka driftnettot. Delvis ar inventeringen redan utford — en kunskap vi
behover ta till vara genom att strukturera och sammanstélla infér kommande prioritering.
Genom att ta fram en plan for hur varje byggnad ska utvecklas kan vi sékerstélla att den
ar sdljfardig och att driftnettot dr optimerat infor forséljning.

Fastigheternas detaljplaner 4r en direkt forutsittning for vilka atgérder vi kan genomfora.
Synsittet som behover prigla organisation ar snarast vad som gdr att géra snarare an vad
man vill géra.

Genom att investera 1 byggnaderna och lokalerna skapar vi forutsédttningar for att
motivera en 0kad marknadshyra bade vid nyuthyrning och omforhandling. Genom en
aktiv kontraktsforvaltning och tydliga rutiner for hur vi ska genomfora uppsagningar for
villkorséndring sidkerstiller vi en korrekt marknadshyra for vara lokaler. Det medfor att
marknadsvardet for vara byggnader bade bevakas och okar.

Genom att folja den underhéllsplan som &r framtagen 6kar kontrollen 6ver besténdet.
Med ritt strategiska val kommer akuta atgérder och reparationer att minska vilket gor att
byggnadens marknadsvirde dkar.

Investeringsstrategier i det bebyggda
fastighetsbestandet

Vd beslutar om nivaer for avkastningskrav som ska géilla i samband med investeringar i
vara fastigheter eller andra projekt.

Infor beslut av projektstarter far uthyrningsgraden bedémas i relation till vilken risk vi
kan bara.

Inom enskilt uthyrningsobjekt prioriteras atgarder som ger objektet en varaktigt hdgre
marknadshyra.

Vid investeringar i vért bebyggda besténd ar utgdngspunkter foljande taktiska val:

e [ samband med nyuthyrning eller omférhandling av hyreskontrakt prioriteras
investeringar med en generell anvdndning som ger ett varaktigt hogre virde.

e Onskeméil om standardhéjande atgird fran hyresgist utfors mot hogre hyra
och/eller forlangning av hyreskontrakt.

e Undvik investeringar som enbart ger ett virde for enskild hyresgést.

Skapa attraktivitet och trygghet

I bolagets fortsatta arbete ingar att utnyttja stadens dlvmiljo med kloka atgéarder genom att
Oppna upp tidigare mindre publika ytor till en stadsdel dér alla vill vara och verka.
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Bolaget kommer dérfor att arbeta for upprustning av omradet. Det kommer markant 6ka
omradets attraktivitet och tryggheten for vara hyresgéster och for géteborgaren i
allménhet. Pa sa vis kan miljon léngs dlven ocksa verka som en framtida turistattraktion.

Vara hyresgaster

For att stirka relationen med vara hyresgéster — och skapa béttre forstaelse for deras
behov av kontor och verksamhetslokaler — ska vi strukturerat besoka alla storre hyres-
géster minst en gng per ar. Att tidigt forstd hyresgésterna lokalbehov &r centralt for att
undvika vakanser.

Vi fortsétter gora arsvisa kundundersokningar. Den viktigaste for oss 4r NKI (N6jd Kund
Index). Att arbeta aktivt med detta material ger oss ytterligare information om vara
kunders forvéntningar och behov. Genom att vara lyhdrda kan vi sikerstélla att vi utfor
ratt saker i vara byggnader.

Hyresgiéstbesoken och kundundersékningarna ér centrala delar for att 6ka vart kundfokus
och skapa nojdare kunder. Det innebér ett fordndrat synsitt pa hur vi dagligen arbetar
med att stirka vart arbete med vara hyresgéster. Det fordndrade synsittet kommer att
prégla organisationen markant under de ndrmaste &ren. Som ett led i det arbetet tar vi
fram en plan or att sékerstélla att alla medarbetare forstar och kanner sitt kundansvar.

Prioriterade aktiviteter

Bolaget har identifierat foljande prioriterade aktiviteter.
Debitering av mediakostnader:

o Allokera tillrdckliga resurser till att 16sa akuta problem i systemet som medfor
utebliven mediadebitering.

e Inledningsvis kartldgga, och dérefter i mojligaste man utifran avtalsvillkor
efterdebitera det gap mellan intdkter och utgifter for media per hyresgést som
identifierats.

e Utvirdera om det finns behov av nya system for métning och sérskiljning av
mediaforbrukning. Detta for att minimera risken for fel kopplade till inldsning.

Bristande systematik i komponenthantering:

e Fullfd]j insamling av komponentforteckningar frén utspridda listor till ett valt
system.

e Utoka den externa inventeringen av skicket i bolagets bestand till att innefatta
inventering av komponenter kopplade till sdkerhet och myndighetskrav.

e Inventeringen bor medverka till att bade komplettera och kvalitetssidkra befintliga
komponentforteckningar.

22 (28)



Alvstranden Utveckling AB

The Yard

Varumirket The Yard ar lanserat. Verksamhetsdelen av The Yard har pagatt i en test-
version sedan hosten 2022 1 Pannverkstaden. Detta arbete véxlar upp rejilt genom
inflyttningen i betydligt stdrre och nyrenoverade lokaler i Utrustningsverkstaden januari
2025.

I Utrustningsverkstaden omfattar verksamheten att driva en co-working-arena for startups
och scaleups inom Techscenen i Géteborg. The Yard hyr i sin tur ut lokalerna till
medlemmarna genom ménatliga medlemskap dér flexplats ingér samt mojligheter till fast
skrivbordsplats, fasta kontorsrum samt “workshopboxar” i verkstadshallen. Vi planerar
ocksa medlemsevent.

Satsningen for The Yard i Utrustningsverkstaden pagéar under en 3-arig utvarderingsfas
2025 till och med 2027. Vi utvirderar olika effektmal som antal medlemmar, ekonomiskt
resultat och séljmal.

For att kunna moéta medlemmarnas/kundernas behov och bedriva en lyckad verksamhet ar
detta en pagaende och ndodvéndig verksamhetsutveckling. Satsningen ger mojlighet till att
skapa ett eget affirsomrade som kan fortsétta efter ett — forhoppningsvis — positivt
resultat av den 3-ariga utvérderingsfasen.
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10. Medarbetarskap och ledarskap

Medarbetarskap och ledarskap ar varandras forutsittningar.

Under fyra ar kommer HR-arbetet inom bolaget att vara prioriterat, bland annat for att
sdkra var hoga kompetens i ett bolag som ska avvecklas.

Attraktiv arbetsgivare

Vara medarbetare ska vara ndjda och ha goda mojligheter till delaktighet och
ansvarstagande. Vara medarbetare dr de viktigaste ambassadorerna, och for att trivas och
lyckas med vara uppdrag &r det darfor avgorande att vi arbetar med bolagets attraktivitet.

For att vara och uppfattas som en attraktiv arbetsgivare ska vi ge goda forutsattningar till
ett hallbart arbetsliv. Som arbetsgivare ska vi skapa en héllbar och en god arbetsmiljo for
att medarbetarna ska kunna och vilja stanna kvar hos oss.

Vi ska lopande vara lyhorda for vad medarbetare ser som attraktiva faktorer. Det kréver
insatser och engagemang fran samtliga verksamheter inom bolaget.

Vi ska erbjuda en arbetsmilj6é som praglas av delaktighet och inflytande 6ver den egna
arbetssituationen. Vi vill att vara medarbetare ska kdnna sig engagerade och stolta 6ver de
resultat vi tillsammans uppnér. For att lyckas vill vi vara ett tydligt, effektivt och ldrande
bolag, i syfte att 6ka medarbetarndjdhet och stdrka bolagets forméga att na resultat och
hantera utmaningar.

Medarbetarskap och ledarskap dr varandras forutsattningar for att lyckas. Darfor vill vi
arbeta aktivt for att stirka samarbetet internt eftersom vi tror att det ar tillsammans vi kan
né de allra béasta resultaten.

Vi ska ocksé vara en inkluderande arbetsplats dér varje medarbetare ges mojlighet att na
sin fulla potential. Vi ska arbeta hilsofrimjande och motverka ohilsa i arbetet genom att
ge forutsittningar for en god balans mellan arbete och fritid och skapa en arbetsplats dar
vara medarbetare kinner sig trygga och sékra pé jobbet.

Kompetensforsorjning och affarskritiska kompetenser

Vart uppdrag kréver erfarenhet och bred kompetens inom ménga olika omréden. I och
med att bolaget ska avvecklas och konkurrensen ér stor, innebar det att vi stdndigt maste
arbeta med resursplanering for de olika skeden som bolagets verksamheter behover
hantera; nér projekt avslutas och fastighetsbestand minskar.

For oss ar det viktigt att virna om kompetensen och att denna stannar inom stadens
organisationer, vi ska darfor arbeta for att fa en 6kad samverkan med Stadens
forvaltningar och bolag.

Var arbetsmiljé och var kultur

Vi arbetar systematiskt med att utveckla och behélla en god arbetsmilj6. Det kréver en
aktiv samverkan mellan medarbetare, chef och skyddsombud samt fackliga
representanter.

For att skapa en hédlsofrimjande arbetsplats, dér vi har roligt och trivs pa jobbet och dér
det finns forutsittningar for ett hallbart arbetsliv med balans mellan arbete och fritid samt
dar allt vi gor pa bolaget ska bidra till en utvecklingskultur — da behover alla bidra.
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Forvantningar pa oss alla

1. Ett personligt dtagande kring ekonomi, psykosocial arbetsmiljo, hallbarhet och
foretagets kulturresa.

2. Acceptans av ny organisation.

3. Aktivt deltagande i utformningen av nya arbetssétt (kopplat till ny organisation).

11. Bolagets hallbarhetsarbete

Som kommunalt bolag omfattas Alvstranden Utveckling AB av héllbarhetsmaélen i
Kommunfullmaktiges budget och i Stadens styrande dokument.

Vi ska anvénda den hévstdng som attraktiva byggrétter i centralt 14ge utgor for att driva
pa bygg- och fastighetsbranschens utveckling mot hallbara byggnader och inkluderande
stadsmiljoer — samtidigt som bolaget far marknadsmaéssigt betalt for sina byggratter.

Befintligt bestand

Bolagets fastighetsbestand ar blandat och vissa byggnader ar utmanande att hantera
utifrdn kommande stadsutveckling, lagkrav och omvarldens férvantningar pa hog
hallbarhet. For att mota Avvecklingsplanen kommer hallbarhetsarbetet i
fastighetsforvaltningen att prioritera atgarder som minskar risker och 6kar vardet pa
bolagets forvaltningsfastigheter. De langsiktiga klimatriskerna i fastighetsbestandet maste
darfor adresseras djupare.

For att hoja fastighetsbestdndets varde ingér det att utveckla den sociala hallbarheten med
fokus pé trygga, attraktiva och befolkade miljoer med god tillgénglighet for gdng-, cykel-
och kollektivtrafik.

Bolaget har goda forutsittningar att utveckla ett resurseffektivt nyttjande av bestandet
med en forvaltningsmodell dar hyresgistanpassningar och ROT-projekt sker klimat-
medvetet och utifran cirkuldra processer.

CSRD och EU-taxonomin

Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) och Taxonomiférordningen utgor
ny EU-lagstiftning for bolagens héllbarhetsstyrning och rapportering.

CSRD innebiér att bolaget ska publicera hallbarhetsdata och redovisa sin héllbarhets-
styrning fran och med verksamhetsaret 2025.

Vart hallbarhetsarbete 2025-2028

Begransning av klimatforandringarna

Strategi: Minska klimatutsldppen frdan verksamheten med 90 procent netto till 2030
(Basdr 2020).

2024 genomfordes en klimatberdkning for att mota kraven i CSRD.

Berékningarna har genomforts enligt ”Greenhouse gas-protokollet” som omfattar
utsldappen fran bolagets samlade verksamhet (scope 1-3). Syftet ar att kartlagga och
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analysera bolagets samlade utsldpp véixthusgaser for att kunna genomfora traffsikra
aktiviteter for minskade utsldpp utifran ett kostnad-nytta-perspektiv.

Berdkningen visar att de storsta utsléppen uppstér nir byggréatter som bolaget séljer
bebyggs och nédr egna projekt som Halvé-entreprenaden och B2-garaget genomfors.
Hyresgéstanpassningar, underhéllsarbete och energianvindning stér for de storsta
utslappen inom fastighetsférvaltningen.

Enligt CSRD ska bolaget redovisa sin klimatomstéillningsplan till 2030 och beskriva hur
planen &r forenlig med Parisavtalet. Strategin visar en nettoambition som &ppnar for
kompletterande och balanserande atgérder for att nd klimatmalet till 2030.

Anpassning till klimatférandringarna
Strategi: Klimatsdkra fastigheter till 2030.

2023 genomfordes en samlad kartldggning av bolagets fastigheter utifrn vésentliga
klimatrisker.

Vid extremhindelsen hdgsta hogvatten i havet visade kartlaggningen betydande risker for
negativ paverkan pa bolagets fastighetsbestand. Med 6kande globala temperaturer okar
sannolikheten for extremhéndelser varje ar. Bolaget har en stor andel dldre byggnader
med &ldre system, som ligger pa laga nivaer nédra Gota dlv. Klimatriskerna behdver
hanteras proaktivt for att inte negativt paverka bolagets fastighetsvarden.

Bolaget ér starkt beroende av évergripande systemskydd som Alvkantsskydd och Yttre
barridr i dlvmynningen for att pa lang sikt sdkra fastighetsvarden och kunna genomfora
sitt uppdrag. Det dr svért att avgdra nér dessa systemskydd kan vara pa plats. De juridiska
och ekonomiska forutséttningarna behdver regleras i ny lagstiftning — ett arbete som
Staden ansvarar for.

Bevara och forstarka biologisk mangfald och gron struktur

Strategi: Forstdrk biologisk mdngfald genom grona stadsmiljoer och miljémedvetna
inkop.

Genom att prioritera skydd av biologisk mangfald vid ink&p och materialval kan bolaget
minska sin miljopaverkan och framja héllbara leverantorskedjor.

Vi har goda mojligheter att vid byggréttsforséljning stélla krav for skydd av biologisk
mangfald som leder till att byggsektorns vardekedjor stimuleras till en snabbare
omstdllning for att frimja och skydda biologisk mangfald.

Vi har goda erfarenheter av att stilla krav pa gronytefaktor och biologisk mangfald vid
byggrattsforsiljningar. I enlighet med redovisningskraven i CSRD ska bolaget redovisa
sin omstéllningsplan med planerade aktiviteter for att skydda och framja biologisk
mangfald.

Social hallbarhet och paverkan pa omgivande samhalle

Strategi: Arbeta for en god gestaltad och inkluderande livsmiljé i vara omrdden.

Stadsutvecklingen i Géteborg ska bidra till jamlika och trygga miljéer. Mélsattningen i
stadens budget &r att segregationen ska brytas.
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Bolaget har goda erfarenheter att arbeta med olika upplételseformer, alternativa
boendeformer och blandade lagenhetsstorlekar. Bolaget har utvecklat arbetssitt som leder
till gestaltade livsmiljoer och har testat modeller for att mojliggora aktiva bottenvaningar.
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12. Bilagor

Bilaga 1. Agardirektiv for Alvstranden Utveckling AB.
Bilaga 2. Avvecklingsplan for Alvstranden Utveckling AB.
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