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Investeringsarende — K6p av paketerade
fastigheter med byggratter i omradet
Karlastaden

Forslag till beslut

Styrelsen for Bygga Hem i Goteborg AB:

1. Kop av paketerade fastigheter med byggratter i omradet Karlastaden for en
kdpeskilling om maximalt 1 100 mnkr godkanns.

2. VD far i uppdrag att slutféra samtliga forhandlingar och fullfélja kopet med
utgangspunkt i redovisade forutsattningar och att teckna samtliga avtal samt vidta
ovriga erforderliga atgarder som VD bedomer lampliga for beslutets
genomfdérande. VD har ocksa ratt att avbryta forhandlingarna och saledes inte
teckna nagra avtal for att fullfélja kopet.

3. Arendet hemstills for godkannande till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden.

4. Arendet justeras omedelbart

Sammanfattning

Framtiden har i uppdrag att agera aktivt pa stadens bostads- och fastighetsmarknad, starka
stadens utveckling och bygga bostader och omraden pa ett sadant satt att de bidrar till en
attraktiv bostadsmarknad i Goteborg. Vi ska ocksa bidra till att bygga bort bostadsbristen
och efterstrava en mer blandad bostadshbebyggelse med olika upplatelseformer i hela
staden. Vart uppdrag ar att oka byggtakten till 2 300 bostader per ar — ett ambitiost mal
som forutsatter tillgang till byggratter och framdrift av program och detaljplaner. En
viktig del for att na detta ar att koncernen intensifierar arbetet med att forvarva byggratter.

Mot denna bakgrund nyttjar Framtiden ett tillfalle i marknaden som mojliggor att bolaget
kan forvarva byggréatter i Karlastaden till ett pris som bolaget bedémer ar gynnsamt i
relation till andra transaktioner pa marknaden. Genom forvarvet i Karlastaden skapas
battre forutsattningar for bostadsbyggande i staden i allménhet och i omradet Karlastaden
i synnerhet. Bolaget bedomer ocksa att affarsupplagget bidrar till att starka
forutsattningarna for en fortsatt positiv utveckling av Karlastaden och att afféren har god
Iénsamhet for Framtiden.
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| arendet foreslas att Framtiden genom Bygga Hem indirekt forvarvar byggratter i kvarter
3 och 4 i omradet Karlastaden genom bolagsforvarv. Forvarvet av kvarter 3 och 4, som
Bygga Hem forvérvar till 100 procent, mojliggér byggnation av cirka 300 — 400 bostader.
Affaren ar villkorad av att bolaget ocksa indirekt genom bolagsforvarv forvarvar 74
procent av de paketerade fastigheterna med byggratter i kvarter 2, 5, 6 och 7 i
Karlastaden. Séljaren har option pa att kopa tillbaka dessa s& kallade samagda kvarter
genom forvérv av Framtidens aktier i de kvartersdgande bolagen. Om séljaren inte nyttjar
optionen ar det Framtidens huvudsakliga intention att de samagda kvarteren ska séljas
vidare pa marknaden. Optionens I6ptid galler i 45 manader darefter har bada parter en
O6msesidig option.

Bolaget har genomfort en riskbedémning 6ver de mest vésentliga riskerna. De framsta
riskerna bedoms vara motpartsrisken samt marknadsrisken. Vardet pa byggratterna kan
fluktuera, men bedéms ha mycket goda forutséttningar att 6ka i varde pa sikt. Nya
riskbeddmningar gors enligt sedvanliga rutiner infor eventuell produktionsstart.

Affaren bedéms ligga helt i linje med det 6vergripande uppdrag Framtiden har fatt av
agaren om att agera aktivt och medvetet pa Goteborgs bostads- och fastighetsmarknad
och att vara en strategisk aktor i syfte att starka stadens utveckling och aktivt bidra till att
nya bostéder tillskapas och bidra till en attraktiv bostadsmarknad i Géteborg.

Beddmning ur ekonomisk dimension

De paketerade fastigheterna med byggrétter i kvarter 3 och 4 planeras forvérvas till 100
procent for cirka 300 mnkr. Forvarvet mojliggér kommande nyproduktion pa cirka 300-
400 bostader, vilket ger ett framtida positivt kassaflode.

Fastigheterna med byggratter i kvarter 2, 5, 6 och 7 forvérvas till 74 procent for cirka 700
mnkr. Parterna har kommit 6verens om en option som under 45 manader som ger séljaren
ratten att kdpa tillbaka dessa fastigheter for den ursprungliga képeskillingen, uppraknad
med 50 procent av KPI. Under optionstiden belastas Framtiden av rantekostnader for
forvarvet av de hér sa kallade samégda kvarteren. Om optionen utnyttjas av séljaren
uppstar en reavinst som uppskattas motsvara ungefar halva rantekostnaden under
optionstiden.

Om optionen inte nyttjas av saljaren &r den huvudsakliga intentionen att de samégda
kvarteren ska saljas vidare pa marknaden. Detta for att Framtiden inte ska bli en alltfor
dominerande aktor i omradet.

Parterna har &ven kommit dverens om ett antal villkor och ataganden for forvarvet, se mer
bland annat under rubriken ”Affarsupplagg” nedan.

Beddmning ur ekologisk dimension

Karlstaden ar ett centralt placerat omrade pa Lindholmen i Goteborg. Omradet har val
utbyggd kollektivtrafik och nérhet till det som behdvs dagligen i form av exempelvis
service, fritid och handel. Framtiden bedémer att Karlstaden kommer att bli en
boendemiljo dar forutsattningarna for att leva och bo hallbart — i linje med 15-
minutersstaden — ar goda. En boendemiljé som majliggor ett minskat bilberoende dar det
mesta som behdvs i vardagen gar att nd enkelt genom att ga och cykla.
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Beddmning ur social dimension

Genom kopet av byggratter i Karlastaden skapar Framtiden mojlighet att bygga nya
bostader och bidra till ett mer blandat omrade. Detaljplanen ar flexibel och medger en hog
andel bostéader, dar Framtiden kan vélja att komplettera med byggnation av den
upplatelseform som beddms saknas och efterfragas i omradet, under forutsattning att det
bedéms som affarsmassigt. Att Framtiden gar in som aktor i Karlastaden dkar
mojligheten for att omradet kommer tillfras bostader med varierande upplatelseformer.

Samverkan

Arendet har inte beddmts vara foremal for samverkan.
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2. Arendet

| féreliggande arende foreslas att Framtiden genom Bygga Hem indirekt genom
bolagsforvarv koper byggratter i omradet Karlastaden fran Karlastaden Group AB
(”Karlastaden Group”) och Karlastaden Holding 2 AB (”Serneke”). Forhandlingar pagar
och redovisade forutsattningar kan darmed inom ramen fér VDs mandat komma att
forandras i vissa delar vid kommande slutférhandlingar.

3. Beskrivning av arendet

Omradet Karlastaden bestar av ett antal kvarter varav kvarter 2, 3, 4, 5, 6 och 7 &r aktuella
i féreliggande arende dar det foreslas att Bygga Hem fran Karlastaden Group och Serneke
forvarvar paketerade fastigheter med byggréatter i Karlastaden. FOrvérvet innebér att
Bygga Hem ska forvérva 100 procent av aktierna i bolagen for kvarter 3 och 4. Forvérvet
mojliggér kommande nyproduktion pa cirka 300-400 bostader. Nar bostadsproduktion
kan komma igang ar osakert och maste anpassas till radande marknadsforutsattningar.
Dock skulle grundlaggning kunna startas tidigast 2024, som en del i
parkeringsanlaggningen och forberedelse for kommande produktion. Detta forutsétter
sérskilda investeringsbeslut.

Forvarvet innebar ocksa att Bygga Hem forvarvar 74 procent av aktierna i bolagen for
kvarter 2, 6 och 7 dar Karlastaden Group ager resterande 26 procent samt att Bygga Hem
forvérvar 74 procent av aktierna i bolaget for kvarter 5 dar Serneke &ger resterande 26
procent.

Arendet ligger inom ramen for Bygga Hems verksamhet da bolaget har till foremal for sin
verksamhet att uppfora, forvalta, forvarva, forsalja fastigheter och bostadsmoduler samt
dérmed forenlig verksamhet.

Bygga Hem kommer i enlighet med koncernens riktlinje for projekt och investeringar
hemstélla arendet till Forvaltnings AB Framtiden, som beslutar om kdp och férséljning av
fastigheter som dverstiger 15 miljoner kronor.
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4. Bakgrund

4.1 Forvaltnings AB Framtidens uppdrag
Framtiden och darigenom ocksa Bygga Hem har i sitt &gardirektiv fatt i uppdrag att:

e Genom ett medvetet och aktivt agerande pa Goteborgs bostads- och
fastighetsmarknad, vara en strategisk aktor i syfte att starka Géteborgs roll som
regioncentrum och stadens utveckling i Ovrigt, samt att aktivt bidra till att nya
bostader tillskapas och att dotterbolagens bostader och omraden utformas och
forvaltas pa ett sddant satt att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i
Goteborg.

e Ansvara for och besluta om koncernens nyproduktion av bostader i néra
samverkan med de allmannyttiga dotterbolagen, vars huvudsakliga uppdrag &r att
forvalta bostadshestandet med utgangspunkt i detta dgardirektiv. Byggherrebolag
ska finnas i koncernen som agerar pa moderbolagets uppdrag.

Goteborgs Stad har ambitiosa mal for bostadsproduktionen. | kommunfullmaktiges
budget for 2023 anges att till 2026 ars slut ska 25 000 bostader planeras, framfor allt
genom att planering pabdrjas for kvartersstad pa ytor som sedan lange identifierats som
lampliga for bostadsbyggnation. | fullméktiges budget for 2023 ges Framtiden i uppdrag
att oka byggtakten till 2 300 bostader per ar fran ar 2025 samt att forvarva byggratter 6ver
hela Goteborg for att uppfora fler kommunala hyresratter. For att na detta kravs det att
koncernen skyndsamt och aktivt arbetar for att dels erhalla fler markanvisningar och laga
kraftvunna detaljplaner. Men ocksa att Framtiden forvarvar byggratter éver hela Goteborg
med syftet att uppfora fler bostader. Bolaget har utifran detta satt ett eget mal i
affarsplanen for 2023-2025 om att sékerstélla en langsiktig tillgang till en
byggrattsportfolj om cirka 10 000 byggratter.

| kommunfullmaktiges beslutade budget for 2024 kvarstar inriktningen att till 2026 ars
slut ska 25 000 bostader planeras, framfor allt genom att paborja planering for
kvartersstad pa ytor som sedan tidigare identifierats som lampliga for bostadsbyggnation.
Det anges vidare att Goteborgs Stad behover arbeta for hdg produktion och planering av
bostader och att det ar angeléaget att Framtiden kan sakra framdrift i sina projekt nar
marknaden drar ner pa byggtakten. Blandade bostadsomraden ska uppnas genom
nyproduktion, dar fokus for bostadsplaneringen ska ligga pa den upplatelseform som
saknas i respektive omrade.

4.1.1 Intensifierat arbete med byggratter

Som Framtiden har rapporterat till &garen i delarsrapporter och i agardialogen med
Stadshus under 2023 kan avmattningen inom byggsektorn innebara mgjligheter att
forvarva byggrétter och konkurrenssituationen i en avmattad marknad leda till lagre
priser. Bolaget har ocksa rapporterat att man intensifierat arbetet med att forvarva
byggratter och informerat om beddmningen att det kan uppsta tillfallen pa marknaden i
nartid. Koncernens byggrattsportfolj innehaller i nulaget knappt 2 800 byggbara
byggrétter.
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4.2 Omradet Karlastaden

Karlastaden &r ett omrade belaget pa Hisingen i G6teborg. Omradet bestar av atta kvarter
och totalt ca 276 000 kvm BTA. Detaljplanen for Karlastaden vann laga kraft 2017, har
en tioarig genomfoérandetid och omradet véxer kraftigt med bade bostader, service och
kommersiella verksamheter. Byggnation pagar redan i omradet och de forsta kvarteren ar
fardigstallda. Kommande kvarter ar under planering och projektering. Karlatornet &r
Karlastadens mest omtalade projekt dar inflyttning har paborjats under hosten 2023.
Tornet & 74 vaningar hogt och innehaller drygt 600 lagenheter, ett observationsdack och
en intilliggande del med hotell och kontor. Byggnationen forvantas vara fardigstalld och
ha slutfort inflyttning under sommaren 2024.

4.3 Detaljplan for Karlastaden

Detaljplanen for omradet Karlastaden utgor en del i den 6vergripande idén om att
langsiktigt utveckla Lindholmen och skapa en attraktiv blandstad. Ambitionen é&r att
forstérka attraktionskraften och erbjuda fler bostéder och verksamheter i
kollektivtrafiknara lage. Detaljplanen medger byggnation av saval bostader, vard, hotell,
skola som handel och kontor. Genom att addera nya bostadskvarter till de kvarter som
redan finns norr om Lindholmsallén &r malsattningen att pa lang sikt fa en
sammanhangande stadsdel dar Lindholmen far battre kopplingar till Gvriga Hisingen.
Detaljplanen medger en tét stadsbebyggelse och bostaderna inom planomradet ska
erbjuda en variation i storlek och upplatelseform. Totalt uppskattas hela Karlastaden
kunna innehalla ett tillskott om upp emot 2 000 bostader.

Pa nedanstaende kartor framgar var Lindholmen ar placerat i Géteborg samt mer
inzoomat var i stadsdelen Lindholmen omradet Karlastaden &r placerat.

GOTEBORG

Lindholmen

nde) ;
m R Kung ug Guldhede: X d har inte
© Goteborgs Stad, ® Lantméteriet
Utskriftsdatum: 2023-11-16
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4.4 Kvarteren i Karlastaden

Pa nedanstaende bild framgar de atta ovan namnda kvarteren i Karlastaden. Inom varje
kvarter finns ett antal fastigheter varav de fastigheter som Framtiden forvarvar utgors i
huvudsak av 3D-fastigheter, det vill sdga utrymmen ovanfor traditionella fastigheter.

Grona cirklar =

Roda cirklar =

Gra/streckade cirklar =

Kvarter 3 och 4. Kommer &gas till 100 procent av
Framtiden.

Kvarter 2. 5, 6 och 7. De samégda kvarteren. Kommer dgas
till 74 procent av Framtiden och resterande del av
Karlastaden Group (kvarter 2, 6 och 7) och Serneke (kvarter
5).

Kvarter 1 och 8. Kvarter 1 &r Karlatornet som bestér av ett
antal bostadsrattsforeningar, dgarlagenheter, kontor och
hotell samt garage. Kvarter 8 bestar av tre fastigheter och
ags av fastighetsbolaget Hemso, fastighetsbolaget Tosito
(studentldgenheter) och ett garagebolag. Kvarteret bestar till
stor del av bostéder.
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3D-fastigheter

De fastigheter som forvarvas har bildats genom 3D-fastighetsbildning, vilket innebar att
fastigheten innan den fysiskt bebyggs utgdrs av en yta i luften, vilken dr bestdamd och
koordinatsatt. Nar 3D-fastigheter bildas far de genom beslut av Lantméteriet en
utforandetid, da det forvantas att utrymmena ar bebyggda. Utférandetiden for
fastigheterna ar initialt beslutad till 2025 for kvarter 2-4 och till 2027 for kvarter 5-7.
Séljaren och Framtiden &r 6verens om att begéra forlangd utférandetid for alla kvarter till
2033 (kvarter 2-4) och 2035 (kvarter 5-7). Séljaren har lamnat in en ansdkan om att
forlanga utforandetiden. Ambitionen &r att beslut om forlangd utforandetid om minst fem
ar ska kopplas till férvarvet som ett tilltradesvillkor.

Om fastigheterna inte bebyggs fore utgangen av utférandetiden kan fastigheterna under
vissa forutsattningar komma att inlésas mot ersattning.

Agaren till den/de traditionella fastigheten/fastigheterna (och/eller dgare till
omkringliggande 3D-fastigheter) som urholkas av den/de 3D-fastigheten/fastigheterna
kan begéra inldsen och vid sérskilda fall kan &ven kommunen begéra inlgsen av
outbyggda 3D-fastigheter. Risken att saljaren (sdsom &gare till den traditionella
fastigheten) skulle begéra inldsen av 3D-fastigheterna vid en ouppfylld byggnation
begréansas parterna emellan genom ett atagande fran saljarna att sa inte ska ske. Att fa
kommunen att forbinda sig att inte begéra inlésen bedéms ej mojligt, men risken att
kommunal inl6sen ska ske av ett utrymme av en 3D-fastighet bedéms som mycket lag.
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Fakta om kvarteren

Kvarter 3 och 4, som Framtiden avser att 4ga och utveckla, utgér som framgar av tabellen
nedan knappt 14 procent av den totala ytan (BTA., kvm) 1 omréadet Karlastaden. Slutlig
BTA kommer faststillas i samband med bygglov och produktion.

Kvarter KVM BTA Agarandel | Kommentar indamil detaljplan
(ca) %
1 95500 0 Ags externt, bostéiider verksamheter. hotell mm
2 11 800 74 Bostider, centrum, vard, kontor, skola
3 20 400 100 Bostéader, centrum, kontor, vard, skola
4 17 500 100 Bostéder, centrum, kontor vard, skola
5 inkl. podie 38 700 74 Bostéder, centrum, vérd, kontor, hotell, skola
6 14 800 74 Krav >50% bostader. Centrum, vard, kontor, skola
7 49 300 74 Krav >30% bostidder. Centrum, vard, kontor, skola
8 28000 0 Ags externt, bostéder, mm
Summa 276 000

4.5 Karlastaden Groups nuvarande dgare

De fastigheter 1 omradet Karlastaden som berors av Framtidens kop adgs idag av
Karlastaden Holding 2 AB eller av Karlastaden Group AB. For fortydligande 4r Serneke
Group AB indirekt dgare av Karlastaden Holding 2 AB och Fastighets AB Balder
tillsammans med Doxa indirekta deldgare till Karlastaden Group AB. Doxa i sin tur 4r
ensam dgare av Serneke Group AB. I tabellen nedan ges en dversiktlig beskrivning av

dessa bolag.
Bolag Fakta per 2022-12-31 (2023-03-31)
Serneke Group AB | Serneke har varit en av Sveriges storsta byggkoncerner. Koncernens

kdrnverksamhet &r entreprenad inom bygg och anldggning samt
projektutveckling och innefattar framst uppforande av bostéder, samhélls- och
industrifastigheter. Bolaget ar verksamma i Sverige. Bolaget grundades 2002
och hette da SEFA, men bytte 2014 namn till Serneke. Bolaget har
huvudkontor i Goteborg och har 900 anstillda. Doxa forvarvade och tilltradde
under kvartal 2 ar 2023 drygt 94 procent av aktierna i Serneke Group AB och
bolaget avnoterades fran Stockholmsboérsen 5 juni 2023. Vd for bolaget dr
Doxas vd, Victor Persson.

e Omsitting 9,2 mdkr (2,1 mdkr)
e Soliditet 32 % (30 %)
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e Rorelseresultat -0,1 mdkr (0,001 mdkr)

Bolag Fakta per 2022-12-31 (2023-09-30)
Fastighets AB Balder &r en borsnoterad fastighetskoncern som utvecklar, dger och forvaltar
Balder bostader och kommersiella fastigheter. Balder 4r verksamma 1 hela Sverige
och delar av norra Europa. Huvudkontoret ligger i Goteborg. Bolaget
grundades 2005, har knappt 1 200 anstéllda och ett fastighetsvérde om 217
miljarder kr. Vd &r Erik Selin. Balder 4r sedan december 2020 4gare i delar av
Karlstaden. Bolaget dger 50 procent av Karlatornet samt delar av dvriga
Karlastaden.
e Hyresintikter 10,5 mdkr (8.9 mdkr)
e Soliditet 40 % (39 %)
e Belaningsgrad 48 % (49 %)
Balders dgarforteckning framgér av nedanstaende tabell.
Bolag Fakta per 2022-12-31 (2023-09-30)
Doxa Doxa ér ett investmentbolag inom fastighetssektorn som ager och forvaltar

fastigheter och fastighetsrelaterade bolag. Bolaget har ett geografiskt fokus pa
sodra Sverige och har sitt huvudkontor i Malmé. Doxa dger Serneke Group
AB till drygt 94 procent. Vd 4r Victor Persson och bolaget hade vid arsskiftet
2022/2023 sju anstallda.

e Soliditet 99% (99%)
e Eget kapital 1.8 mdkr (3.4 mdkr)
Doxas dgarforteckning framgar av nedanstaende tabell.

Balders dgarforteckning

Balders enskilt storsta dgare ar Erik Selin som innehar nistan 50 procent av rosterna i
bolaget. Ovriga #gare pa listan bestar mestadels av fond- och investmentbolag.

AKTIEAGARLISTAN
Agare A-aktler B-aktler Totalt antal aktler Kapital, % Roster, %
Erik Salin med bolag 49,855,968 343,265,400 393,121,368 341 478
Arvid Svensson Invest AB 17,495.252 81,255,240 98,750,592 X3 14.6
AMF - Forsakring och Fonder 73,878,579 73,678,573 8.4 4.2
Swedbank Robur Fonder 64,515,661 64,515,681 56 37
Linsfarsakringar Fondfarvaltning AB 39,742,285 39,742,285 34 23
Lannebo Fonder 24,836,650 24,836,650 22 14
SEB Investment Management 24,016,898 24,016.628 21 14
Handelsbanken fonder 17.435,309 17.435,209 1.5 10
Folksam 16.002.085 16.002.095 14 0.8
Cliens Foncler 13,902.789 13,902,789 1.2 08
Ovriga 25,272 387.972.4582 387.897.754 336 221
Totalt 67,376,592 1,086,623, 408 1154,000,000 100 100

Data per 2023-09-30.
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Doxas agarforteckning

Som framgar av Doxas agarforteckning ager de tio storsta agarna knappt 60 procent av
bolaget. Bland de tio storsta toppar Greg Dingizian, Percy Nilsson och Ola Serneke med
tillsammans drygt 31 procent. Pa listan aterfinns aven Erik Selin samt Fastighets AB
Balder med drygt 6 procent tillsammans.

Agarlista

Namn Antal aktier Kapital Réster Verifierat
Greg Dingizian 53 000 000 11.62% 11,62% 2023-11-28
Percy Nilsson 52 900 000 1,60% 11,60% 2023-11-28
Qla Serneke 36 865084 8,09% 8,09% 2023-11-28
Bergendahl & Son 32842016 7.20% 7,20% 2023-11-28
Lommen Holding AB 23030599 5.05% 5,05% 2023-11-28
Erik Selin 15 000 000 329% 329% 2023-11-28
Fastighets AB Balder 13 800 000 3,03% 3,03% 2023-11-28
Marjan Dragicevic 13 200 000 2,50% 2,90% 2023-11-28
Avanza Pensicn 11 675326 2,56% 2,56% 2023-11-28
Nordnet Pensionsfarsakring 11383872 2,50% 2,50% 2023-11-28
Totalt 10 263 696 897 57,84% 57,84%

Ovriga 192 226 334 42,16% 42,16%

Totalt antal dgare 9965 2023-11-30
Totalt antal aktier 455923 231 2023-12-12
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5. Affarsuppléagg

Karlastaden Group &ger idag de fastigheter som forvérvas inom kvarter 2-4 och 6-7 i
omradet Karlastaden. Serneke dger de fastigheter som forvarvas inom kvarter 5. Affaren
innebér att Framtiden, genom Bygga Hem, indirekt genom kop av paketerade fastigheter
med byggrétter forvéarvar 100 procent av fastigheterna inom kvarter 3 och 4 samt 74
procent av fastigheterna inom kvarter 2, 6 och 7 fran Karlastaden Group och 74 procent
av fastigheterna inom kvarter 5 fran Serneke. Under kvarteren ligger en
parkeringsfastighet och delvis ocksa en mediafastighet, som inte omfattas av Framtidens
forvarv utan som i sin helhet ligger kvar i Sernekes &go. Overlatelsen av kvarter 3 och 4
(“Framtidenkvarteren™) och kvarter 2, 5, 6 och 7 (saméigda kvarteren’) utgor flera
transaktioner som &r villkorade av varandra.

Transaktionen kommer att genomforas genom Gverlatelse av ett nybildat aktiebolag for
varje kvarter, sa kallade kvartersbolag. Varje kvartersbolag ager fastighetsbolag som i sin
tur ager fastigheterna i respektive kvarter. Samtliga kvartersbolag och fastighetsbolag ska
utgdra nybildade svenska aktiebolag utan nagon tidigare verksamhet.

5.1 Avtalsstruktur

Affarsupplagget regleras i ett antal avtal mellan kdpare och séljare, dér ett sa kallat
ramavtal beskriver huvuddelarna av affarsupplagget och reglerar kommersiella villkor,
struktur och tidpunkt for transaktionen och optionen, gemensamt dgande och
Overgripande principer fér kommande utbyggnad och samverkan. Utdver ramavtalet
regleras affaren ocksa huvudsakligen genom aktiedverlatelseavtal, aktiedgaravtal,
parkeringsavtal och eventuellt ett medialeveransavtal. Avtalen reglerar, utdver de delar
som beskrivs nedan i avsnitt 5.2-5.5, for affarsupplagget viktiga fragor sasom:

e Ansvar for exploateringsatgarder for utveckling av fastigheterna

e Ansvar for sanering av fororeningar i exempelvis mark, byggnader och
grundvatten

e Ansvar for uppférande av gemensam grundlaggning for parkeringsanlaggning
och ovanpaliggande hus

o Sakerstéllande av rattigheter for mojliggorande av fastigheternas
mediaforsorjning

e Ansvar for tillhandahallande av sopsugsanlaggning

¢ Nyttjanderatt och samordning i samband med utveckling inom kvarteren

e Sakerheter for att begransa risker kopplade till avtalsbrott och obestand

o Raéttigheter vid vésentliga avtalsbrott (inldsen av aktier med mera)

e SkadeslGshetsataganden kopplade till vissa avtalsbrott

e Administration av samagda kvartersbolag

5.2 Vardebeddmning av byggratterna

En vardebedémning av byggratterna har tagits fram av oberoende extern part och
varderingen syftar till att bedoma marknadsvérdet for byggklara byggratter. Slutligt varde
per kvadratmeter ar bedomt utifran ett snitt for kvarteren och efter nyttjande av andamal i
form av bostader, kontor, forskola eller handel i respektive kvarter. Vardet pa bostader
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bedoms 1 intervallet 8 500-12 500 kr/kvm BTA. For andra dndamal &r virdena 1 dagslaget

lagre. Vardebedomningen har sin grund i att produktion av bostader utgors av

bostadsritter.

Faktiska genomforda referenstransaktioner fran 2022 framgér nedan. I jaimforelse med de

transaktionssummor som ses nedan bedomer bolaget att forvérvet av byggritter 1
Karlastaden gors till ett pris som dr gynnsamt i relation till andra transaktioner pa

marknaden.

Bostadsratt
Bostadsritt
Bostadsratt
Bostadsratt
Bostadsratt
Hyresratt
Hyresratt
Hyresritt

Hyresrtt

Prisreferenser

Faktiska transaktioner

Fixfabriken A
Eriksberg A
Kroks|att B
Eriksberg A

Gamlestaden B
Stigherget B
Eriksberg B

Gamlestaden B

Kallebick B

feb -22 15170

nov -22 8550
juni -22 18 900
okt -22 12 664
juli -22 26 300
april -22 1400
dec-22

aug-22

feb -22

22600

20025

16 508

12713

6008

8500

8416

6000

5.3 Kopeskilling
Kopeskillingen for kvarteren ska baseras pa ett fastighetsvarde om 8 200 kronor per
kvadratmeter BTA ovan mark som tillats enligt detaljplanen. Det totala 6verenskomna
fastighetsvirdet for kvarteren uppgar utifran nedanstaende berakning till cirka 1 250

mnkr, varav Framtidens kopeskilling utgor drygt 1 000 mnkr. Berdkning av total BTA ar

foremal for dialog och kommer paverka den slutliga kopeskillingen. Kvadratmeterpriset
utgor ett snittpris for alla kvarteren.

Utover det 6verenskomna fastighetsvardet, som 4r beraknat pa ett kvadratmeterpris, utgar

en fast kopeskilling om uppskattningsvis 20 — 30 mnkr for redan genomforda atgérder i

omradet.
Tillgang BTA, kvin | Viirde per kvarter Framtidens Framtidens
(mnkr) andel kopeskilling
(mnkr)
Kvarter 2 11792 96.7 74% 71.6
Kvarter 3 20 383 167.1 100% 167.1
Kvarter 4 17 546 143.9 100% 143.9
Kvarter 5 38 712 317.4 74% 2349
Kvarter 6 14 790 121.3 74% 89.7
Kvarter 7 49 365 404.8 74% 299.5
Summa 152 588 1251,2 1 006,7
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5.4 Optionsupplagg for samégda kvarter

Séljarnas option

De samagda kvarteren ar foremal for dverenskomna optionsratter som majliggor for
Karlastaden Group att aterforvarva Framtidens andel i kvarter 2, 6 och 7 och for Serneke
att aterforvarva Framtidens andel i kvarter 5. Karlastaden Group och Serneke har var for
sig ratt att pakalla séljaroptionen genom att skriftligt meddela Framtiden inom 45
manader fran avtalsdagen for ramavtalet. Detta ar séljarnas optionsperiod. Efter den
perioden intrdder en 6msesidig optionsrétt.

Kopeskilling vid utnyttjande av option

Vid utnyttjande av saljaroptionen ska képeskillingen for de pakallade aktierna i det
samagda kvarteret beréknas enligt féljande:

Kopeskillingen for de pakallade aktierna ska baseras pa samma underliggande
fastighetsvarde och kdpeskillingsmekanism som den ursprungliga képeskilling som
dverenskommits i det slutliga aktiedverlatelseavtalet for Framtidens forvarv av aktier i
samma samagda kvartersbolag, med upprékning av fastighetsvardet med 50 procent av
forandringen i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar). Kopeskillingen ska
anses anpassad for oktober manad ar 2023.

Overlatelse av samagt kvartersbolag enligt option
Vid pakallade av option ska Gverlatelsen av de pakallade aktierna genomforas inom en
manad fran pakallandet av optionen, inlésendagen.

5.5 Parkering

Som en del av affaren atar sig saljaren att uppfora en underjordisk parkeringsanlaggning
for att tillgodose parkeringsbehovet inom omradet. | ett separat parkeringsavtal, som
tecknas som en del av forvérvet, regleras villkor for anvandning av och ersattning for
parkeringsanlaggningen (sa kallad P-16sen) respektive anvandares nyttjande av
densamma. P-16sen berdknas preliminart uppga till 650 kr kvm/BTA (vilket bedoms
uppga till cirka 100 mnkr for samtliga kvarter), som inte ar inraknad i kopeskillingen.

5.6 Risker

Infor forvarvet har bolaget gjort detaljerade riskanalyser inom flera olika delomraden.
Analyserna har legat till grund for en mer 6vergripande riskanalys inom de riskomraden
som har beddémts vara mest vasentliga. Analysen har i huvudsak omfattat ekonomiska
risker, finansiella risker, legala risker, skatterisker, fastighetstekniska risker, miljorisker,
motpartsrisker och fortroenderisker. De risker som bedoms ha hogst riskniva ar
motpartsrisken och marknadsrisken. Vardet pa byggratterna kan fluktuera, men beddms
ha mycket goda forutsattningar att 6ka i varde pa sikt. Nya riskbedomningar gérs enligt
sedvanliga rutiner infor eventuell produktionsstart.

Riskerna bedéms som rimliga och hanterbara i relation till méjligheterna med affaren.
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6. Bolagsstruktur

Fastighetsforvarvet omfattar totalt 12 fastigheter som tillsammans utgor sex kvarter (2, 3,
4,5, 6 och 7). Fastigheterna &gs idag av olika bolag och ekonomiska féreningar som i sin
tur direkt eller indirekt antingen &ags av Karlastaden Group eller av Serneke. | saljarnas
nuvarande struktur ar flera bolag och/eller ekonomiska foreningar samégare av en
fastighet som ingdr i fastighetsforvarvet.

Infor fastighetsforvarvet kommer Karlastaden Group och Serneke omstrukturera det
befintliga dgandet av fastigheterna genom att sélja in fastigheterna till en nyetablerad
bolagsstruktur dar respektive fastighet &gs av ett nybildat fastighetsdgande aktiebolag.

Vidare ska dessa bolag som &ger en fastighet inom ett visst kvarter dgas av ett
kvartersbolag. Avsikten ar darefter att forvarvet ska ske genom att Framtiden forvarvar
aktier i de olika kvartersholagen. Mer specifikt ska aktiedverlatelserna ga till pa sa satt att
Bygga Hem forvarvar 100 procent av aktierna i kvartersbolagen som indirekt ager
fastigheterna inom kvarter 3 och 4 samt 74 procent av aktierna i kvartersbolagen som
indirekt &ger fastigheterna inom kvarter 2, 5, 6 och 7.

Den stdmpelskatt som uppkommer i samband med séljarnas omstrukturering
(inforsaljningen av fastigheterna till nybildade bolag) bekostas av saljaren.

De samagda bolagens styrelser planeras besta av tre-fyra ledamoéter, varav Framtiden
utser tva, med en ersattare for vardera part. Framtiden kommer att inneha
ordférandeposten i samtliga deldgda bolag.

Bygga Hem i Goteborg AB, beslutsarende

16 (19)



Bolagsstrukturen

Kvartersbolag Kvartersbolag

4 AB

Lindholmen
2:28 AB

Lindholmen
2:29 AB

Kvarterbolag
5 AB

Lindholmen Lindholmen
2:26 AB 1:40 AB

Lindholmen
1:42 AB

Lindholmen
1:46 AB

Kvartersbolag
6 AB

Lindholmen
1:31 AB

Lindholmen
1:41 AB

Lindholmen
1:10 AB

Lindholmen
1:33 AB

Lindholmen
1:37 AB
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7. Moment i fastighetskopet

Ett beslut om att kopa paketerade fastigheter med byggritter i omradet Karlastaden, s&
som det beskrivs 1 foreliggande handling, innehaller bland annat de moment som listas
nedan.

e Kop av 100 procent av aktierna i kvartersbolag 3 och 4, innehallandes
fastigheterna Lindholmen 2:27, Lindholmen 2:28 och Lindholmen 2:29
godkanns.

e Kop av 74 procent av aktierna 1 kvartersbolag 2, 5, 6 och 7 innehallandes
fastigheterna Lindholmen 2:26, Lindholmen 1:40, Lindholmen 1:42, Lindholmen
1:46, del av Lindholmen 1:31%*, Lindholmen 1:41, del av Lindholmen 1:10%*,
Lindholmen 1:33 och Lindholmen 1:37 godkéanns.

e Siljarna medges en option om att aterkopa Framtidens andel av kvarter 2. 5, 6
och 7 under 45 manader varefter parterna far en 6msesidig optionsritt.

e Terje Johansson, Lars Just och Dan Sandén viljs som ledaméter i de helagda
kvartersbolagen 3 och 4 med underliggande heldgda dotterbolag.

e Terje Johansson och Lars Just viljs som ledaméter och Dan Sandén som erséttare
tillsammans med en - tva ledamoéter som siljaren utser, 1 de delagda
kvartersbolagen 2, 5, 6 och 7 med underliggande heldgda dotterbolag.

e Ovanstaende tva punkter skall tillsammans med bolagsordningar understéllas
kommunfullmaktige for provning, vilket kommer att ske i sarskilt drende.

*Fastigheterna Lindholmen 1:31 och Lindholmen 1:10 dr foremal for fastighetsbildning

8. Preliminar transaktionstidplan

Tid Innehall
Q4 2023/Q1 » Styrelsebehandling
2024 » Avtalsundertecknande
Q1 2024 « Tilltrade till aktierna och saval fastigheterna samt reglering av
kopeskilling
» Hemstillan till kommunfullméktige gallande bolagsordningar
och nominering av ledaméter
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9. Bolagets beddmning

Bolaget bedomer att kopet av paketerade fastigheter med byggréatter i omradet Karlstaden
ligger i linje med Framtidens uppdrag att bidra till blandad bostadsbebyggelse i hela
staden. Bolaget har under 2023 intensifierat arbetet med att forvérva byggratter och
affaren ger bolaget mojlighet att forvarva byggrétter till ett pris som beddms gynnsamt i
relation till andra transaktioner pa marknaden. Genom forvérvet skapar vi ocksa béttre
forutsattningar for bostadsbyggande i staden i allméanhet och i omradet i synnerhet. Vi
bedomer ocksa att affarsupplagget bidrar till att starka forutsattningarna for en positiv
utveckling i det aktuella omréadet och att affaren medfor en god Ionsamhet for Framtiden.

Framtiden har under de senaste aren fattat ett tjugotal investeringsbeslut som Gverstiger
250 mnkr, dar exempelvis investeringarna i nyproduktion i Nya Hovas och etapp 1 i
Selma Stad vardera har utgjort investeringar pa cirka 900 - 1 000 mnkr. Foreliggande
affar ligger saledes beloppsmaéssigt i niva med tidigare gjorda investeringar och inom
ramen for det mandat som bolaget har att férvarva bolag som enbart har till syfte att
paketera fastigheter. Bolaget har saledes bedomt att drendet inte ska hemstallas for beslut
till kommunfullmaktige.

Bolaget bedomer ocksa att reglerna om statsstod inte &r tillampliga.

| ett senare skede kommer bolaget i ett separat arende hemstélla till kommunfullmaktige
att besluta om nominering av ledamoter till styrelser samt forslag pa bolagsordningar.

Datum
Underskrift Namnfértydligande

.................................. Terje Johansson

VD och koncernchef

.................................. Lars Just

Ekonomichef
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