Styrelseprotokoll 9/2016
Dnr 0214/16.31
2016-12-21

Protokoll fort vid styrelsesammantrade
i Alvstranden Utveckling AB 2016-12-21

Naérvarande ledaméter

Mattias Jonsson, ordforande

Bosse Parbring

Hékan Hallengren, tjdnstgérande fér Hanna Alexandersson
Lennart Duell

Magnus Nylander, vice ordférande

Ej nérvarande ledamoéter
Hanna Alexandersson
Glenn Johannesson, personalrepresentant Unionen

Nirvarande suppleant
Babak Khosravi

Ej ndrvarande suppleant
Martin Hellstrém

Ovriga nirvarande

Lena Andersson, vd

Marika Ogrelius, vice vd

Manilla Shillingford, personalrepresentant Saco
Helena Wingbro Agren, vd-sekreterare

Rune Arnesen, projektchef

Protokollférare
UIf Johansson, vikarierande styrelsesekreterare

§ 1 Mdtets 6ppnande

Ordféranden dppnade métet och hilsade alla viilkomna.

§ 2 Faststallande av dagordning

Styrelsen faststillde utséind foredragningslista.

§ 3 Utseende av justerare

Styrelsen utsdg Magnus Nylander att tillsammans med ordféranden

Mattias Jonsson justera protokollet.
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§ 4 Fraga om jav
Beslut
e Styrelsen beslutade att jav inte finns for ndgon av foredragningslistans
punkter.

§ 5 Foéregaende protokoll

Beslut
Styrelsen godkénner protokoll fran:

e Styrelsesammantride i Alvstranden Utveckling AB 2016-11-25.

§ 6 Intentionsavtal Skeppsbron

Tillsammans med projektchefen Rune Arnesen informerade vd Lena Andersson
styrelsen om den planerade markanvisningen pa Skeppsbron med intentions-
avtalet for Skeppsbron enligt Styrelsehandling 6.

Mattias Jonsson redovisade bakgrunden fran maj 2016 och samtalen som for-
anlett avtalet. Mattias rapporterade ocksa fran métet den 9 december med Ann-
Sofie Hermansson (Ordforande Kommunstyrelsen), David Ljung (S), Hans
Olsson (Géteborgs Stadshus AB), Martin Obo (Fastighetskontoret), Mariette
Hilmersson (Forvaltnings AB Framtiden) och Lars Johansson (Forvaltnings AB
Framtiden).

Mattias Jonsson yrkade att styrelsen skulle godkinna intentionsavtalet.
Magnus Nylander yrkade att styrelsen inte skulle godkénna intentionsavtalet.
Magnus Nylander begéirde votering. Ordforanden lade dérfor fram tva forslag:

Huvudférslag
e Styrelsen godkénner Intentionsavtalet enligt separat Bilaga 1 mellan
AB Framtiden och Alvstranden Utveckling AB gillande Skeppsbron.

Motforslag

o Styrelsen godkénner inte Intentionsavtalet enligt separat Bilaga 1
mellan AB Framtiden och Alvstranden Utveckling AB gillande
Skeppsbron.

Mattias Jonsson, Bosse Parbring och Hakan Hallengren rostade for huvud-
forslaget, medan Magnus Nylander och Lennart Duell rostade f5r motforslaget.

Beslut
e Styrelsen godkénner Intentionsavtalet enligt separat Bilaga 1 mellan
AB Framtiden och Alvstranden Utveckling AB gillande Skeppsbron.

Sida2av 6 M)

9



-H
Styrelseprotokoll 9/2016 e

Dnr 0214/16.31 "

2016-11-25 »
ALVSTRANDEN
UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD

Magnus Nylander och Lennart Duell reserverade sig mot beslutet.

Magnus Nylander, Lennart Duell, Babak Khosravi och Lena Andersson begirde
att fa med anteckningar i protokollet.

Magnus Nylander begérde att foljande skulle antecknas i protokollet:

?Jag reserverar mig till forman for avslag och far som skil for detta anfora
foljande:

Bakgrund

I augusti 2013 ingicks ett s.k. intentionsavtal mellan Alvstranden
Utveckling AB (Alvstranden) och Forvaltnings AB Framtiden (Framtiden)
gillande eventuella framtida fastighetsoverlatelser pa Skeppsbron.

Genom intentionsavtalet gavs Framtiden ett slags — juridiskt icke bindande
— k&poption till samtliga byggritter gédllande hyresritter och hilften av
byggritterna géllande bostadsrétter i det aktuella omradet.

Indikativa medelvirden angavs till 3 000 kr/m2BTA for hyresritter och 9
000 kr/m2BTA for bostadsriitter, men i avtalet foreskrevs att
kopeskillingen skulle faststéllas genom extern vérdering i samband med
Overlatelseavtalsteckningen.

Direktanvisning och avtalets avgrinsning

Inledningsvis kan jag konstatera att det inte finns nagot fastighetsrittsligt
bindande avtal mellan Alvstranden och Framtiden — Framtiden har saledes
vare sig rétt eller skyldighet att forviirva nagra fastigheter eller byggritter i
det aktuella omradet. Trots detta anser sig Framtiden nu ha en ndrmast
ovillkorlig ritt till de byggritter som foljer av 2013 ars intentionsavtal.

Nér Framtiden genom det i detta drende nu aktuella intentionsavtalet ges
réitt att forviirva byggritter for hyresrétter pa dels Skeppsbron, dels for del
av Masthuggskajen och dels Celsiusgatan ér det fraga om s.k.
direktanvisning,.

Enligt den for Goteborgs kommun géllande markanvisningspolicyn ska
markanvisning ske enligt visst sérskilt reglerat forfarande och for att en
direktanvisning ska fa ges krivs vidare sirskilda skél. Nagra sddana skél
har inte framkommit och inte heller i Svrigt har markanvisningspolicyn
foljts.

Det kan dven noteras att Alvstranden inte fger eller har radighet dver det
aktuella omradet pd Masthuggskajen. For mig framstar det som minst sagt
maérkligt att lata ett avtal innefatta nagot som den framtida siljaren inte har
radighet dver.

Marknadsvérdet
Vad giller frigan om vilken kopeskilling som ska utgé vid en eventuell
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framtida Sverlatelse maste denna enligt gillande rétt motsvara
marknadsvirdet vid Sverlatelsetidpunkten for att inte utgdra ett otillatet
statsstod.

Jag har dirfor inget i sak att invéinda i friga om kopeskilling géllande
Masthuggskajen och Celsiusgatan, eftersom denna ska uppga till
marknadsvérdet.

Vad hérefter giller kdpeskillingen for byggritterna pa Skeppsbron finns en
hel del att séiga.

Som jag har uppfattat saken har Framtiden initialt haft instéllningen att
kopeskillingen ska berdknas utifrén de virden som foljer av 2013 ars
intentionsavtal, dvs 3 000 kr/m2BTA for hyresritter och 9 000 kr/m2BTA
for bostadsritter. Den frimsta anledningen till detta #r sannolikt att
Framtiden annars inte far de affdrsméssiga kalkylerna att ga ihop — vilket
naturligtvis aldrig kan utgéra skil att fringd marknadsvirdet. Att
kopeskillingen enligt avtalet ska faststillas genom extern vérdering tycks
saledes ha gatt Framtiden helt obemirkt f6rbi, liksom att Framtiden annars
riskerar att fa ett otillatet statsstod for vilket aterbetalningsskyldighet
foreligger.

Den oberoende och externa virdering som har genomforts har virderat
byggritterna for hyresritter till 8 000 kr/m2BTA och for bostadsritter till
16 800 kr/m2BTA. Det &r séledes helt uppenbart att de i 2013 &rs
intentionsavtal angivna indikativa medelvirdena inte ens ligger i nirheten
av de marknadsvérden som rader for omradet.

Sedan konsekvenserna av den externa vérderingen stétt klara har en
virdering dven genomforts internt i kommunen, vilken &satt byggritterna
for hyresritter ett virde om 6 000 kr/m2BTA. Vilka berikningar,
Overviganden etc. som har gjort att Fastighetskontoret landat i denna lagre
virdering finns 6verhuvudtaget inte redovisat.

I valet mellan en oberoende extern virdering och en inom kommunen
internt genomford virdering &r det for mig alldeles klart att den externa
virderingen har foretrdde — sérskilt som en oberoende virdering ir en
forutsittning for att inte riska att hamna i konflikt med statsstodsreglerna.

Jag anser saledes att annat inte &r visat 4n att marknadsvirdet for
byggritterna for hyresritter p4 Skeppsbron ér 8 000 kr/m2BTA. Det ir
alltsa detta virde som ska ligga till grund for berdkningen av
kopeskillingen.

Ersittningsklausulen till Framtiden

Det nu aktuella intentionsavtalet innehaller 4ven en minst sagt
anmirkningsvird avtalskonstruktion som innebir att Alvstranden ska
betala en pa sirskilt sétt berdknad ersittning till Framtiden. Erséttningen
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berdknas pé sadant sitt att den utgdr hilften av den del det faktiska priset
for byggritterna avseende bostadsritter Sverstiger 16 000 kr/m2BTA.

For mig &r det helt uppenbart att det enda syftet med den aktuella
avtalskonstruktionen r att pa ett otillbdrligt sétt gynna och kompensera
Framtiden for den hogre kdpeskilling bolaget nu har att betala jimfort med
de indikativa priser som angavs i 2013 &rs intentionsavtal. I realiteten
innebir avtalskonstruktionen att Framtiden p4 totalen inte kommer att
betala marknadspris for de byggritter som bolaget nu kommer att forvirva.

Att kommunen skulle ha ingatt ett liknande avtal med en utomstaende
aktdr — dvs med ett bolag som inte &gs av kommunen — &r fullstéindigt
uteslutet. Erséttningsklausulen &r inte affirsméssigt betingad, utan har som
enda syfte att otillborligt gynna Framtiden, vilket dven vinner stéd av det
utldtande som Alvstranden inhémtat fran Advokatfirman Mannheimer
Swartling.

Genom det aktuella avtalet limnas séledes ett otillatet statsstod till
Framtiden. Detta dr nigot som jag inte kan stiilla mig bakom.”

Lennart Duell begérde att foljande skulle antecknas i protokollet:

”Jag har yrkat avslag pa rubricerade avtal och ocksa reserverat mig mot
forslaget som lades vid rubricerade styrelsemdte. Skilen &r flera och
redovisas nedan.

Allvarligast &r att AUAB forsiljer genom markanvisning till sitt
systerbolag Framtiden mark dér priset kraftigt understiger marknadsvirdet.
I jimforelse med en extern virdering av marknadspriset, gjord pa
bestillning av bolaget, ror det sig om 25 % reducering. Med tanke pa det
stora intresset f6r tomten, kan det réra sig om dnnu hogre rabatt. Férutom
lagt ink&pspris far Framtiden ocksé del av en framtida kopeskilling (ver
en viss nivd) pa nirliggande tomt, som skall bebyggas med bostadsriitter.
Min bedémning &r att en sddan konstruktion — med provision pa andra
markomraden — aldrig hade triffats med en extern kund.

Sammantaget innebér detta att konkurrensneutraliteten har &sidosatts och
Goteborgs Stad har forlorat stort kapital.

Dessutom utlovas Framtiden i tre korta meningar, att f& kopa - till
marknadsvirde - mark i Masthugget och pa Celsiusgatan. Det framgar inte
i avtalet att AUAB inte har radighet ver Masthuggstomten (den dgs av
Fastighetskontoret) och AUAB kan inte heller markanvisa nagon av dessa
tomter utan beslut i Fastighetsndmnden. Att nu i avtal utlova saker, som
man kanske vill gora, men inte har full radighet Sver, dr mycket olyckligt
och kan skapa framtida férvecklingar.
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Alla dessa omsténdigheter édr dessutom vil kiinda av Framtiden. Varfor
man inte reder ut det i ett avtal dr obegripligt och tyder pa att hela avtalet
kan ha tillkommit under nagon form stress och kanske osimja.”

Babak Khosravi begérde att foljande skulle antecknas i protokollet:

”Jag vill utrycka mitt stod till det, av majoriteten, fattade beslutet om bifall
till avtal med AB Framtiden. Aven om avtalet kunde ha utformats bittre dr
det min 6vertygelse att det gynnar staden som helhet och méjliggr
genomfbrande av planerade projekt utan ytterligare férseningar.”

Vd Lena Andersson begirde att foljande skulle antecknas i protokollet:

”Det pris som &r satt som utgangspunkt for Sverlatelsen av marken med
byggritt for hyresritter p4 Skeppsbron i det féreslagna intentionsavtalet 4r
lagre &n vad marken har viérderats till av den oberoende expertvirderingen.
Prisavdraget som kan pékallas vid eventuella forséiljningar av mark med
byggritter for bostadsrattsproduktion synes dérutéver sakna koppling till
det fastslagna marknadsvirdet for byggritterna for hyresritter pa
Skeppsbron. Under sadana forutséttningar finns det en risk att
prisklausulen i det foreslagna intentionsavtalet utgor statsstdd.

Aven bolagets mandat att ingé uppgorelse som riskerar att medel inte
Gverfors i sin helhet enligt de ingdngna avtalen som géller for Skeppsbron
finner jag oklart.”

§ 7 Ovriga fragor

Ordf6randen forklarade dédrefter motet, som pagétt 18.00-19.15, med kortare
paus for overldggningar 18.40-19.00, for avslutat.

Nista styrelsesammantréde fredagen den 10 februari 2017, 13.00 i bolagets
lokaler, Lindholmsallén 10.

Vid protpkolikt

Magntis Nylander
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