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Beslutsarende — Intentionsavtalet
Forvaltnings AB Framtiden Skeppsbron

Beslut
e Styrelsen beslutar att som handlingsplan avvakta utredning fran
Stadshus AB. Dérefter tas drendet ater upp i styrelsen.

Sammanfattning

Pé det extra styrelsesammantradet den 10 november beslutade styrelsen att pa
styrelsesammantridet den 24 november som beslutsérende ta upp frdgan om en
handlingsplan kring Intentionsavtalet med Framtiden Skeppsbron.

Styrelsen gav ocksé vd i uppdrag att sammanfatta alla fakta och siffror i drendet i ett PM
som beslutsunderlag for styrelsen.

Presidiet beslutade den 13 november att styrelsen skulle fa tillgang till den uppdaterade
rapporten fran Mannheimer Swartling.

Stadshus AB gor en granskning som gors av extern expertis inom EU-ritt, stadsstdd,
Konkurrenslagstiftning och Kommunallag.

Sammanfattande PM
I bifogade PM finns en sammanfattning av vérderingar, kopeskillingar, avtal, bokforda
virden och nedlagda projektkostnader kring Intentionsavtalet.

I Bilaga 1 finns PM med sammanfattningen.

Rapport fran Mannheimer Swartling advokatbyra 2017-11-01

I december 2016 fick Mannheimer Swartling i uppdrag av Alvstranden Utveckling att
fran ett statsstodsrattsligt perspektiv granska prisklausulen Intentionsavtalet mellan
Alvstranden Utveckling och Forvaltnings AB Framtiden.

I oktober 2017 fick Mannheimer Swartling 1 uppdrag att, i tilldgg till den bedomning
som gjordes i december 2016, redogora for huruvida personligt ansvar kan utkridvas av
enskilda styrelseledamoter och verkstéllande direktdr pa grund av Overtriadelser av
statsstodsregler.

I Bilaga 2 finns rapporten fran Mannheimer Swartling.

Bilagor
Bilaga 1. PM med sammanfattning.
Bilaga 2. Rapport Mannheimer Swartling advokatbyra 2017-11-01.
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Bilaga 1. Sammanfattning av bakgrunden till
Intentionsavtal tecknat mellan Alvstranden
Utveckling och Forvaltnings AB Framtiden
december 2016

Enligt Intentionsavtalet ar avsikten att Forvaltnings AB Framtiden ska forvirva mark av
Alvstranden Utveckling for att bygga hyresritter och lokaler pd Skeppsbron inom
omradet som bendmns kvarteret Redaren.

Marktilldelningen omfattar 8 800 kvm BTA bostdder samt 1 200 kvm BTA lokaler.

Utgangspunkten for prissattningen: vardering Fastighetskontoret

Av Intentionsavtalet framgér att utgangspunkten for prisséttningen av hyresrétterna ér
marknadspris och att marknadspriset vid Intentionsavtalets tecknande bedomdes uppgé
till 6 000 kr/kvm BTA, utifran vérdering av Fastighetskontoret.

Ytterligare tva virderingar initierade av Alvstranden Utveckling
Utdver Fastighetskontorets virdering har Alvstranden Utveckling tva egna virderingar:

1. Gunnar Skéldeberg Konsult AB bedomde ett marknadsvirde for hyresrétterna i
november 2016 till 8 000 kr/kvm BTA.

2. NewSec Advice AB bedomde ett marknadsvirde for hyresrétterna i samband
med arsbokslutet for 2016 till 5 800 kr/kvm BTA.

Kopeskilling efter vald vardering
Kopeskillingen for hyresrétterna bedomdes utifrén Fastighetskontorets vérdering till:

e 6000 kr/kvm BTA x 8 800 kvm BTA = 52 800 000 kronor.

Mojlighet att pakalla ersattning

Enligt Intentionsavtalet har Framtiden en mojlighet att pakalla ersittning fran
Alvstranden Utveckling som ska utgéras av 50 % av skillnaden mellan ett uppskattat
marknadsvérde for bostadsrétterna pa Skeppsbron och det slutliga pris som bostads-
ritterna fran markanvisningen pa Skeppsbron kommer att séljas for — allt berdknat pé
den totala volymen bostadsrétter som omfattades av den ursprungliga principdverens-
kommelsen mellan Framtiden och Alvstranden Utveckling som tecknades 2013

(16 875 kvm BTA bostadsritter).

e  Gunnar Skoldeberg Konsult AB vérderade i november 2016 marknadsvirdet for
bostadsritterna till 16 000 kr/kvm BTA.

e Markanvisningen Skeppsbron varen 2017 gav ett pris pa bostadsrétterna pa
20 000 kr/kvm BTA.
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Detta ger Framtiden en mojlighet att pakalla en ersittning som uppgar till:

e 50 % x (20 000-16 000 kr/kvm BTA) x 16 875 kvm BTA = 33 750 000 kronor.

Bokférda varden
Kvarteret Redaren avser del av fastigheten Inom Vallgraven 51:2 samt hela fastigheten
Inom Vallgraven 50:6.

Sodra Alvstranden Utveckling har idag ett bokfort anskaffningsvirde pa marken
avseende hela fastigheten Inom Vallgraven 51:2 uppgéende till 30 875 000 kronor.

Hela Inom Vallgraven 51:2 omfattar en markarea om 10 727 kvm. Den del av
fastigheten som ligger inom kvarteret Redaren uppgér till 1 315 kvm.

Bokfort anskaffningsvirde avseende Inom Vallgraven 51:2 som hénfors till kvarteret
Redaren uppgar till:

e 1315kvm/10 727 kvm x 30 875 000 kr =3 784 900 kronor.

Bokfort anskaftningsvirde for fastigheten Inom Vallgraven 50:6 uppgér till
6 500 kronor. Denna fastighet ligger i sin helhet inom kvarteret Redaren.

Nedlagda projektkostnader som ska baras av kvarteret Redaren

Sédra Alvstranden Utveckling har 2017-10-31 nedlagda projektkostnader for
Skeppsbron som uppgar till 82 947 000 kronor. Kvarteret Redaren ska vara med att bira
sin andel av dessa projektkostnader. Markarean for hela Skeppsbron uppgér till

12 857 kvm. Arean for kvarteret Redaren uppgar till 1 562 kvm.

Andel av hittills nedlagda projektkostnader som ska biras av kvarteret Redaren:

e 1562kvm/12 857 kvm % 82 947 000 kr = 10 077 251 kronor.

Totalt bokfort anskaffningsvarde for kvarteret Redaren
Totalt bokfort anskaffningsvirde for kvarteret Redaren uppgar ddarmed till:

Andel av bokfort anskaffningsvirde
Inom Vallgraven 51:2 3 784 900 kr

Anskaffningsvirde Inom Vallgraven 50:6 6 500 kr
Andel av hittills nedlagda projektkostnader 10 077 251 kr

Totalt 13 868 651 kr
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Summering av resultat Intentionsavtalet
Resultatet av Intentionsavtalet med Framtiden kan d& summeras till:

Kopeskilling for hyresratterna 52 800 000 kr
Avgér bokfort varde per 2017-10-31 —13 868 651 kr
Avgér erséttning till Framtiden —33 750 000 kr
Totalt 5181 349 kr

Dold vardeoverforing?

Om priset for hyresritterna bestdms till 6 000 kr/kvm BTA sa kan det hér foreligga en
dold virdedverforing, eftersom det utifran erhéllit pris for bostadsrétterna dr sannolikt
att ett aktuellt marknadsvérde for hyresritterna dverstiger 6 000 kr/kvm BTA.

Fortsatta projektkostnader

Ovan angivet bokfort anskaffningsvirde for kvarteret Redaren beaktar bara andel av
hittills nedlagda projektkostnader. Projektkostnaderna fortsétter att 6ka i takt med
genomforandet pd Skeppsbron. Diarmed kommer kvarteret Redaren att belastas med
ytterligare projektkostnader.

Anmarkning
Alla siffror i dokumentet som anger kronor och kvadratmeter &r avrundade och dérfor
cirkaangivna.
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LEGAL#15764063v5

Nl MANNHEIMER SWARTLING

1 november 2017

Forsialjning av kommunal egendom och statsstod

I december 2016 fick vi i uppdrag av Alvstranden Utveckling AB (”Alvstranden”) att fran ett
statsstodsrattsligt perspektiv granska en prisklausul i ett foreslaget intentionsavtal mellan
Alvstranden och Férvaltnings AB Framtiden ("Framtiden”) om forsiljning av byggritt for
hyresritter.

I oktober 2017 fick vi i uppdrag att, i tillagg till den bedémning vi gjorde i december 2016,
redogdra for huruvida personligt ansvar kan utkrivas av enskilda styrelseledaméter och
verkstillande direktor pa grund av vertrddelser av statsstodsregler.

Nedan foljer den bedémning vi gjorde i december 2016. Avsnitt 4 och punkt 5.2 4r nya och har
tillkommit som en f6ljd av tilliggsuppdraget i oktober 2017. Denna promemoria ir i Gvrigt
ofordndrad och har inte justerats till foljd av eventuellt &dndrade forutsittningar. Harvid kan
noteras att punkten 1.3 anger att den totala volymen &r 22 000 kvm. Vi baserade detta pd uppgifter
i en utkastversion av intentionsavtalet som vi tog del av i december 2016. Dessa uppgifter visade
sig sedermera vara felaktiga. I det slutgiltiga avtalet anges den korrekta volymen, nimligen
16 875 kvm. Eftersom vi inte tog del av det slutgiltiga avtalet forrén efter att denna promemoria
fardigstallts i december 2016, anges nedan i punkten 1.3 alltsé en inaktuell och felaktig total

volym.

1. Bakgrund

1.1 Alvstranden vill 6verlita mark med byggritter till hyresrétter pa Skeppsbron till
Framtiden. Dessa hyresratter har vérderats av en oberoende expert till 8000 kr/kvm.
Alvstranden avser ocksi att inom kort Gverlita byggritter till bostadsritter pa
Skeppsbron till hégstbjudande. Byggritterna till bostadsritter har virderats till 16000
kr/kvm.

1.2 Priset for Gverldtande av mark med byggritt till hyresritter regleras i avsnitt 3.5 i
forslaget till intentionsavtal:

1.3 Priset p&4 marken pd Skeppsbron ska regleras enligt f6ljande. Utgéngspunkten for
prisséittningen av hyresrétterna dr en nivd om 6000 kr/kvm BTA. Framtiden far
direfter méjlighet att pakalla en ersittning fran Alvstranden uppgaende till 50% av
mellanskillnaden mellan & ena sidan uppskattat marknadsviarde for byggritterna
avsedda for bostadsrittsproduktion (16 000 kr/kvm BTA enligt den av Alvstranden
framtagna externa varderingen) och 4 andra sidan ett slutgiltigt och erhéllet pris for
densamma, allt berdknat pa den totala volymen byggritter avsedda for
bostadsrittsproduktion vid Skeppsbron som omfattas av den ursprungligen triffade
principéverenskommelsen mellan Alvstranden och Framtiden (ca 22 000 kv BTA).
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Ett exempel; byggratterna avsedda for bostadsréttsproduktion vid Skeppsbron siljs for
18 000 kr/kvm BTA. 50% av differensen mellan det uppskattade virdet och faktiskt
forsaljningspris, berdknat p& volymen 22 000 kv BTA skulle d4 ge en
kompensatorisk ersittning till Framtiden om (22 000x2000x0,5)=22 miljoner kronor.
Nu sagda 22 miljoner kronor skulle i sin tur kunna generera ett minskat
redovisningsmassigt anskaffningsvirde per kvm/BTA hyresritt om (22 000 000/11
000)=2000 kr.

Fragan har uppkommit om denna reglering skulle kunna utgéra statsstod.

Prissittning och statsstod

Enligt artikel 107.1 i Férdraget om Europeiska Unionens Funktionssitt utgér en atgérd
statsstod om f6ljande fyra villkor samtidigt &r uppfyllda:

atgdrden méste innebdra en fordel for mottagaren, det vill siga skapa en
fordelaktigare situation an om marknadskrafterna hade givits fritt spelrum;

fordelen ifrdga ska beviljas av det offentliga eller med hjilp av allminna medel;

atgirden ska vara konkurrenssnedvridande genom att selektivt gynna det foretag som
mottar stodet i forhéllande till dess konkurrenter; och

atgirden ska kunna péverka handeln mellan EU-linderna, men kraven for att detta
villkor skall vara uppfyllt &r mycket 14gt satta. Stédatgarder som uppfyller alla dessa
villkor &r forbjudna om de inte omfattas av sirskilda undantagsregler, eller anmils
pa forhand och godkénns av Kommissionen.

Alvstranden #r ett kommunalt bolag och méste dérfor beakta statsstGdsreglerna nér
bolaget exempelvis séljer mark. Framtiden konkurrerar med privata byggherrar vad
avser exploaterandet av mark. Framtiden &r sdledes ett foretag i statsstodsrittslig
mening. Det innebdr att intentionsavtalet kan traffas av statsstodsreglerna.

Den grundldggande principen for det offentligas mellanhavanden med foretag aktiva
pé en konkurrensutsatt marknad &r att ekonomiska transaktioner inte utgér stéd om de
genomfors enligt normala marknadsvillkor. I det hér fallet ar det darfor relevant att
fraga sig om en privat siljare under normala marknadsf6rhallanden skulle ha kunnat
fa samma, eller ett béttre pris.! Om priset dr for 1agt anses kdparen ha fitt en
konkurrensrittslig fordel, och atgérden riskerar da att utgéra ett statsstod.

Den som har pastatts bevilja stdd till ett foretag méste kunna visa att sa inte &r fallet.
For detta syfte har Kommissionen meddelat att vissa prisséttningsmetoder sikerstiller
att ngon fordel inte har givits. Nar det rér forséljning av mark 4r det framfor allt tva
sitt som brukar anvandas for att faststélla marknadspriset.

! Kommissionens tillkéinnagivande om begreppet statligt stod (2016/C 262/01), p. 74.
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Det ena sittet &r att sélja marken genom ett konkurrensutsatt, transparent, icke-
diskriminerande och villkorslost anbudsforfarande.? Det hgsta anbudet i ett sidant
forfarande ar ju de facto det pris som marknaden r villig att betala. Det andra séttet
ar att inhdmta en oberoende expertvirdering p&d grundval av allmint accepterade
marknadsindikatorer och vérderingsstandarder.’

I det hir fallet forstér vi att en oberoende expertvardering har inhdmtats och att priset
faststillts till 8000 kr/kvm. Att forsdlja egendomen till detta pris bor siledes utesluta
att Framtiden ges en konkurrensfordel.

Det pris som Framtiden ska betala dr emellertid inte 8000 kr/kvm utan 6000 kr/kvm
minus 50 % av mellanskillnaden mellan uppskattat marknadsvarde for de byggritter
som avser bostadsrattsproduktion vid Skeppsbron och slutligt erhéllet pris for de
byggritterna. Byggritterna som avser bostadsrattsproduktion ska, som vi forstar det,
sdljas till tredje part.

Priset som utgéngspunkt (dvs. 6000 kr/kvm) ar siledes visentligt lagre 4n vad marken
vérderats till. Eventuella ytterligare forséljningar av mark med byggritter for
bostadsréttsproduktion synes dérutéver sakna koppling till det fastslagna
marknadsvérdet for byggritterna for hyresratter pad Skeppsbron. Under sidan
forutséttningar finns det en risk att prisklausulen i det foreslagna intentionsavtalet
utgor statsstod.

Foljder av ett olagligt statsstod

Statsstod maste som huvudregel godkénnas av Kommissionen innan det beviljas. Stéd
som har givits av det offentliga utan att det forst ha anmalts till (och godkénts av)
Kommissionen kallas f6r olagligt statsstod. Kommissionen ska begira att ett olagligt
statsstod aterkrdvs, om Kommissionen inte anser att stédet ar fOrenligt med den
interna marknaden. I ett fall som detta skulle stédet utgéra skillnaden mellan vad
marknadsvirdet ansdgs vara och vad stodmottagaren faktiskt betalade. Skulle
marknadsvérdet exempelvis vara 8000 kr/kvm och det belopp som betalades 6000
kr/kvm, dr sdledes 2000 kr/kvm ett statsstod. Ett terkravsbeslut innefattar ocksa réinta
pé stédbeloppet.

Personligt ansvar for styrelseledaméter och verkstillande
direktor

Stodgivaren ska aterkriva olagligt stdd. Det saknas dock statsstodsrattsliga
foreskrifter om personligt ansvar eller paféljder for enskilda styrelseledamoéter eller
verkstédllande direktdr i det stédgivande bolaget. Skyldigheten att dterkriva det
olagliga statsstodet avilar bolaget, och kan inte dverforas pa bolagets foretriadare.

2 Ibid. p. 89.

3 Ibid. p. 103.
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Det finns darutéver en mojlighet for tredje man, exempelvis en konkurrent till
stodmottagaren, att vicka skadestdndstalan mot stodgivaren (d v s Alvstranden). En
sddan talan forutsétter att en kirande kan visa att det foreligger ett kausalsamband
mellan ett statligt stdd och en skada som karanden lidit, nigot som visat sig svart i
praktiken. Skadestandstalan pa grund av olagligt statsstdd &r ovanligt.

Aktiebolagslagen innehaller bestimmelser om personligt skadesténdsansvar for
styrelseledaméter och verkstillande direktér om de vid fullgérandet av sitt uppdrag
uppsatligen eller genom oaktsamhet skadat bolaget. Varje enskild styrelseledamots
eventuella ansvar beddms separat. Det 4r i forsta hand bolaget sjilv (d v s Alvstranden)
som kan utkrdva sadant skadestdnd. En forutséittning for skadestand &r givetvis att
bolaget har lidit skada, exempelvis genom att det blivit skadestdndsskyldigt gentemot
tredje man. Vidare forutsitts att den enskilda styrelseledamoten eller verkstéllande
direktdren agerat oaktsamt. I bedomningen av styrelsen eventuella oaktsamhet kan i
forevarande fall beaktas att det fanns en advokatpromemoria tillgdnglig vid
styrelsemGtet som angav att det fanns en risk att beslutet skulle innebdra att
Alvstranden limnande statsstod.

Slutsats

Det pris som 4r satt som utgangspunkt for 6verlatelsen av marken med byggritt for
hyresritter pad Skeppsbron i det foreslagna intentionsavtalet ar ldgre &n vad marken
har vérderats till av den oberoende expertvirderingen. Prisavdraget som kan pékallas
vid eventuella forsdljningar av mark med byggritter f6r bostadsrittsproduktion synes
darutéver sakna koppling till det fastslagna marknadsvardet f6r byggratterna for
hyresrétter pd Skeppsbron. Under sddana forutsattningar finns det en risk att
prisklausulen i det foreslagna intentionsavtalet utgor statsstod.

Det saknas m&jlighet att med stod av statsstodsritten utkrdva ansvar av enskilda
styrelseledaméter eller verkstéllande direktor. Personligt ansvar kan dock aktualiseras
genom tilldimpning av aktiebolagsréttsliga regler.

Stockholm den 1 november 2017

EIMER SWARTLING ADVOKATBYRA

an Carle QQ\ Petter Nystrom
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