
 
 
 
 
Styrelsehandling 12 
Älvstranden Utveckling AB 
Dnr 1122/16 
2017-11-24 
Mattias Jonsson 

Älvstranden Utveckling AB / Telefonväxel: 031-368 96 00 
Besöksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Göteborg / www.alvstranden.com 

Beslutsärende – Intentionsavtalet 
Förvaltnings AB Framtiden Skeppsbron 
 
Beslut 

• Styrelsen beslutar att som handlingsplan avvakta utredning från 
Stadshus AB. Därefter tas ärendet åter upp i styrelsen. 

Sammanfattning 
På det extra styrelsesammanträdet den 10 november beslutade styrelsen att på 
styrelsesammanträdet den 24 november som beslutsärende ta upp frågan om en 
handlingsplan kring Intentionsavtalet med Framtiden Skeppsbron. 

Styrelsen gav också vd i uppdrag att sammanfatta alla fakta och siffror i ärendet i ett PM 
som beslutsunderlag för styrelsen. 

Presidiet beslutade den 13 november att styrelsen skulle få tillgång till den uppdaterade 
rapporten från Mannheimer Swartling. 

Stadshus AB gör en granskning som görs av extern expertis inom EU-rätt, stadsstöd, 
Konkurrenslagstiftning och Kommunallag. 

Sammanfattande PM 
I bifogade PM finns en sammanfattning av värderingar, köpeskillingar, avtal, bokförda 
värden och nedlagda projektkostnader kring Intentionsavtalet. 

I Bilaga 1 finns PM med sammanfattningen. 

Rapport från Mannheimer Swartling advokatbyrå 2017-11-01 
I december 2016 fick Mannheimer Swartling i uppdrag av Älvstranden Utveckling att 
från ett statsstödsrättsligt perspektiv granska prisklausulen Intentionsavtalet mellan 
Älvstranden Utveckling och Förvaltnings AB Framtiden. 

I oktober 2017 fick Mannheimer Swartling i uppdrag att, i tillägg till den bedömning 
som gjordes i december 2016, redogöra för huruvida personligt ansvar kan utkrävas av 
enskilda styrelseledamöter och verkställande direktör på grund av överträdelser av 
statsstödsregler.  

I Bilaga 2 finns rapporten från Mannheimer Swartling. 

Bilagor 
Bilaga 1. PM med sammanfattning. 
Bilaga 2. Rapport Mannheimer Swartling advokatbyrå 2017-11-01. 
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Bilaga 1. Sammanfattning av bakgrunden till 
Intentionsavtal tecknat mellan Älvstranden 
Utveckling och Förvaltnings AB Framtiden 
december 2016  
Enligt Intentionsavtalet är avsikten att Förvaltnings AB Framtiden ska förvärva mark av 
Älvstranden Utveckling för att bygga hyresrätter och lokaler på Skeppsbron inom 
området som benämns kvarteret Redaren. 

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

Utgångspunkten för prissättningen: värdering Fastighetskontoret 
Av Intentionsavtalet framgår att utgångspunkten för prissättningen av hyresrätterna är 
marknadspris och att marknadspriset vid Intentionsavtalets tecknande bedömdes uppgå 
till 6 000 kr/kvm BTA, utifrån värdering av Fastighetskontoret. 

Ytterligare två värderingar initierade av Älvstranden Utveckling 
Utöver Fastighetskontorets värdering har Älvstranden Utveckling två egna värderingar: 

1. Gunnar Sköldeberg Konsult AB bedömde ett marknadsvärde för hyresrätterna i 
november 2016 till 8 000 kr/kvm BTA. 

2. NewSec Advice AB bedömde ett marknadsvärde för hyresrätterna i samband 
med årsbokslutet för 2016 till 5 800 kr/kvm BTA. 

Köpeskilling efter vald värdering 
Köpeskillingen för hyresrätterna bedömdes utifrån Fastighetskontorets värdering till: 

• 6 000 kr/kvm BTA × 8 800 kvm BTA = 52 800 000 kronor. 

Möjlighet att påkalla ersättning 
Enligt Intentionsavtalet har Framtiden en möjlighet att påkalla ersättning från 
Älvstranden Utveckling som ska utgöras av 50 % av skillnaden mellan ett uppskattat 
marknadsvärde för bostadsrätterna på Skeppsbron och det slutliga pris som bostads-
rätterna från markanvisningen på Skeppsbron kommer att säljas för – allt beräknat på 
den totala volymen bostadsrätter som omfattades av den ursprungliga principöverens-
kommelsen mellan Framtiden och Älvstranden Utveckling som tecknades 2013 
(16 875 kvm BTA bostadsrätter). 

• Gunnar Sköldeberg Konsult AB värderade i november 2016 marknadsvärdet för 
bostadsrätterna till 16 000 kr/kvm BTA. 

• Markanvisningen Skeppsbron våren 2017 gav ett pris på bostadsrätterna på 
20 000 kr/kvm BTA. 
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Detta ger Framtiden en möjlighet att påkalla en ersättning som uppgår till: 

• 50 % × (20 000–16 000 kr/kvm BTA) × 16 875 kvm BTA = 33 750 000 kronor. 

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

Södra Älvstranden Utveckling har idag ett bokfört anskaffningsvärde på marken 
avseende hela fastigheten Inom Vallgraven 51:2 uppgående 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 uppgår till 1 315 kvm. 

Bokfört anskaffningsvärde avseende Inom Vallgraven 51:2 som hänförs till kvarteret 
Redaren uppgår till: 

• 1 315 kvm/10 727 kvm × 30 875 000 kr = 3 784 900 kronor. 

Bokfört anskaffningsvärde för fastigheten Inom Vallgraven 50:6 uppgår till 
6 500 kronor. Denna fastighet ligger i sin helhet inom kvarteret Redaren. 

Nedlagda projektkostnader som ska bäras av kvarteret Redaren 
Södra Älvstranden Utveckling har 2017-10-31 nedlagda projektkostnader för 
Skeppsbron som uppgår till 82 947 000 kronor. Kvarteret Redaren ska vara med att bära 
sin andel av dessa projektkostnader. Markarean för hela Skeppsbron uppgår till 
12 857 kvm. Arean för kvarteret Redaren uppgår till 1 562 kvm. 

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

• 1 562 kvm/12 857 kvm × 82 947 000 kr = 10 077 251 kronor. 

Totalt bokfört anskaffningsvärde för kvarteret Redaren 
Totalt bokfört anskaffningsvärde för kvarteret Redaren uppgår därmed till: 

Andel av bokfört anskaffningsvärde 
Inom Vallgraven 51:2 3 784 900 kr 
Anskaffningsvärde 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 då summeras till: 

Köpeskilling för hyresrätterna 52 800 000 kr 
Avgår bokfört värde per 2017-10-31 –13 868 651 kr 
Avgår ersättning till Framtiden –33 750 000 kr 

Totalt 5 181 349 kr 

Dold värdeöverföring? 
Om priset för hyresrätterna bestäms till 6 000 kr/kvm BTA så kan det här föreligga en 
dold värdeöverföring, eftersom det utifrån erhållit pris för bostadsrätterna är sannolikt 
att ett aktuellt marknadsvärde för hyresrätterna överstiger 6 000 kr/kvm BTA. 

Fortsatta projektkostnader 
Ovan angivet bokfört anskaffningsvärde för kvarteret Redaren beaktar bara andel av 
hittills nedlagda projektkostnader. Projektkostnaderna fortsätter att öka i takt med 
genomförandet på Skeppsbron. Därmed kommer kvarteret Redaren att belastas med 
ytterligare projektkostnader. 

Anmärkning 
Alla siffror i dokumentet som anger kronor och kvadratmeter är avrundade och därför 
cirkaangivna. 
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