Sekretessbelagda uppgifter i handlingen

Hallbar stad — éppen fér varlden . . . .
Bolaget beddomer att det i handlingen finns

uppgifter som omfattas av sekretess enligt
Offentlighets- och sekretesslagen
(2009:400). Dessa har darfér maskerats.

Fragor kring utlamnande av allmanna
handlingar kan stallas till:

goteborgsstadshus@gshab.goteborg.se

Bilaga till yrkande angaende

Karlastadsaffaren

Flera uppgifter i denna bilaga har tidigare klassats som hemliga och
belagts med SEKRETESS. Handlingen far inte lamnas ut utan
sekretessprovning.

Axel Darvik 2025-08-18




« Affarsmassig bakgrund

« Sernekes situation

« Hanteringen av arendet

* Villkoren for de samagda bolagen
« Varderingen

« Exploateringskalkyl

« Sammanfattning

* Yrkande

B Handel (butiker/restauranger)
B Bostader
. ontor
Vard/Forskola
. Hotel
B Kuiturcentrun
-—

:fgf’g;f\t,?kd—dppe“ for vériden Kvarter i Karlastaden och planerad verksamhet enligt detaljplan



Affaren har tva huvudsakliga delar - ett kép av
byggratter och ett ”lan” med optionsvillkor

« Kopet omfattar aktier i bolag som &ger byggratter for sex olika kvarter i omradet. Med
underliggande bolag ar det totalt 18 AB. Tva av kvarteren blir kommunen ensam agare av
medan resterande fyra kvarter saméags med de privata saljarna (74% kommunalt &gande)

» Sadljarna var Doxa och Balder genom Serneke och Karlastaden Group.

« Kopeskillingen ar pa 1027 miljoner kronor.

o 322 Mkr for kvarteren 3 och 4 som kommunen blir 100% &gare till. Avsikten ar att de ska Goteborg AB
bebyggas med hyresrétter, kontor, handel och viss andel bostadsratter.

o 705 Mkr fér 74 % av kvarteren 2,5,6 och 7 som &r deldgda med de privata séljarna — = I '
. .. e ° Kvartersbolag Kvartersbolag Kvartersbolag Kvarterbolag Kvartersbolag
o Sdljarna har rétt att vid inlésen av resterande 26 % erhalla ca 250 Mkr och 248 5AB 5B

o 100 Mkr extra ska erlaggas till saljarna som p-lésen vid fardigstéllandet av en

parkeringsanlaggning. Lindholmen tindholmen Lindholmen _ _ ‘
2:27 AB 2:28 AB 2:26 AB 1:40 AB 1:31 AB 1:10 AB

o Totalt omfattar affaren darmed ca 1,4 miljarder kronor

-
Sammantaget finns det ingen uppenbar kommunalnytta att férvarva aktierna i de saméagda e Eoss
=

bolagen. Denna del omfattas av optionsvillkor och har beskrivits som ett lan.

* AB Framtiden har rattfardigat kopet av aktier i de samagda bolagen med att bolagen for
kvarter 3 och 4 har kunnat férvarvas med en rabatt, men har inte kunnat precisera hur stor
denna rabatt varit.

«  Optionsvillkoren var ensidigt positiva for de privata séljarna och innebar bade en rétt att
aterkopa aktierna inom en tidsfrist pa 45 manader och att kommunen ar bunden till ett
overenskommet pris for all framtid om den 6nskar l6sa in resterande 26 % i kvarteren.

Hallbar stad — 6ppen for varlden
Axel Darvik



Serneke hade stora ekonomiska problem 2023

Serneke Sverige AB — Hosten 2023: Sammanfattning fran konkursforvaltarens
forvaltningsberéattelse

Serneke Sverige AB var vid koptillfallet en del av Doxa och Serneke Group

Stora ekonomiska forluster: 2023 ars resultat var -760 miljoner kronor (efter tre
tidigare ar med kraftiga underskott).

Allvarliga likviditetsproblem: Rorelsekapitalet minskade fran 402 MSEK i mars
till 23 MSEK i november 2023.

Betalningsformagan upphorde: Senast i slutet av tredje kvartalet 2023 hade
bolaget inte langre formaga att betala skulder i tid.

Over 700 ansokningar om betalningsforelagganden inkom till Kronofogden
under 2023-2024.

Sviktande affarsmodell: Forskottsfakturering i nya projekt anvandes for att
finansiera gamla, oldnsamma projekt.
Misslyckad omstallning: Forsok att styra om verksamheten fran

bostadsbyggande till samhéllsfastigheter och industri var otillrackliga. (Bolaget
tilldelades kontrakt av Géteborgs Stad)

Felaktiga fastpriser: Vissa entreprenadavtal inneholl for lagt beraknade priser
vilket ledde till forlustprojekt.

Skatteskulder och regresskrav: Skulder till staten uppgick till cirka 615 miljoner
kronor, inklusive aterkallade pandemistod.

Total skuldmassa vid konkurs: Cirka 2,6 miljarder kronor — huvudsakligen till
leverantorer, staten och anstallda.
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Sernekes ekonomiska kris kan ha motivet till affaren

Forvaltningsberattelsen fran konkursforvaltaren visar att Serneke och Doxa var i
en mycket problematisk ekonomisk situation samtidigt som Karlastadsaffaren
diskuterades med AB Framtiden.

Precis i samma tidsperiod som Karlastadsaffaren slutférhandlades med
kommunen sa upphorde Sernekes betalningsformaga.

Doxas bolagskoncern hade alltsa akut brist pa pengar och en konkurs for hela
entreprenadverksamheten inom Serneke var néra.

De utbetalningar av "lanet” som kommunen gjort éverférdes nastan oavkortat till
Serneke Sverige AB for att kunna undvika obestand.

Under 2024 tog pengarna slut och Serneke Sverige AB saldes genom en
reversaffar och forsattes snabbt i konkurs den 7 januari 2025



Hanteringen av drendet foljde inte kommunens

regler och gallande lagar

« Advokatfirman Cirio har granskat affaren och kommit fram till att beslutsgangen varit
felaktig nar arendet inte togs upp i fullméktige.

+ Aven Stadsledningskontoret gjorde samma beddmning att arendet borde gétt till
kommunfullmaktige

« Affaren kan utgora otillatet statsstod och stod till enskilda, vilket skulle vara ett lagbrott.

« Handlingar som kan visa pa affarens brister, risker, oegentligheter eller tveksamheter har
hemlighallits for de granskande advokaterna, journalister och allmanheten.

» Stora delar av det totala underlaget for affaren (totalt ca 3000 handlingar enligt AB
Framtiden) som legat till grund for affaren har aven hemlighallits och maskats hart for
kommunstyrelsens ledamdéter och ledaméterna i Stadshus AB.

* Informationsdelningen har kritiserats av Stadsrevisionen i form av en erinran och det
patalas ocksa att underlaget ar inkomplett och att det darfor inte gar att avgora om beslutet
tagits pa ratt grunder.

+  Kommunstyrelsens ordférande har vid flera tillfallen varit informerad innan affaren
genomférdes (augusti och november 2023 enligt sekretessloggen) men informationen
delgavs aldrig Stadshus AB eller Kommunstyrelsen.

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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Citat fran Cirios rapport:

”Var bedémning dr att styrelsen fér Framtiden
respektive Bygga Hem borde ha berett Géteborgs
kommunfullmdktige maojlighet att ta stéllning till
fragan innan beslutet fattades om att ingd avtal”

“lanet” har Iimnats till séljarna pd fordelaktiga
villkor”

“Aterkdpsoptionen skulle kunna ses som ett
statsstod och stdd till enskild enligt
kommunallagen”

”Det kan ifrdgasdttas om styrelsen (AB Framtidens)
har fatt ett erforderligt underlag for att fullt ut
kunna ta stdllning till afférens olika aspekter”



Oberoende vardeindikationen for kvarter 3 och 4

ar

« Det ar enbart séljarnas egna narstaende bolag Croisette som gjort en fullstéandig
vardering som uppfyller alla metodméassiga krav.

* AB Framtiden har bestallt en "second opinion” och "vardeindikation” av det oberoende
varderingsinstitutet Svefa.

+ Bostadsrétt eller hyresrétt ger olika véarden pé byggratter. Kvarter 3 ar |

« Under hosten 2023 var den marknadsmassiga bedomningen att det var mycket svart att
sdlja nya bostadsratter och sarskilt i Karlastaden eftersom det redan fanns ett stort
utbud i det omradet.

+ Oaktat et |
I 52 gjordes &nda en
I C(Oiscttes BRF-virdering.

+ Kommunen betalade |G it

mKvarter Tre mKvarter Fyra

Svefa. Overpriset for byggratterna innebar en ekonomisk skada fér kommunen pa Overenskommet
mellan pris
Kvarter Tre 172 916 755 kr

. IOEftersom det anéags “svar.t at.t salja"bostadsratter i (OJrI\radet underude kgmmande Kvarter Fyra 148 982 423 kr
aren och hyr(?sratter ar p“rlorlt?rat for kommunen sa ar det hyresrattspriset som Totalt 321 899 178 kr
borde varit vagledande for affaren.

Differens

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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Svefa hade I Croisettes

vardering och exploateringskalkyl

I cn!igt Svefa:

Croisette o

I S <1

I Crigt Svefa NN Det &r samma

antagande som Goteborgs Exploateringsforvaltning anvander i sina egna kalkyler.

Svefa bedomer at: I

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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Om exploateringskalkylen som Croisette gjort infor affaren forses med en

I <4 ger det foljande

byggrattsvarden for respektive andamal:

kvarter Lynx tre irgo fyra

Bostader kvm

Kontor kvm

Handel kvm
Pris/kvm BRF
Pris/kvm Kontor
Pris/kvm Handel
Varde

Det innebar att &ven om man gor antagandet att Karlastaden omgaende kan
exploateras med 100% bostadsratter och med Croisettes dvriga antaganden om

I < understiger vardet av de tva forvarvade kvarteren det

Overenskomna priset med:

I I - D - .



Villkoren for de samagda bolagen ar fordelaktiga

for saljarna

De samagda kvarteren ar féremal for 6verenskomna optionsratter som majliggor for
Saljarna att aterforvarva Framtidens andel (74%) i kvarter 2, 5, 6 och 7

Saljarna har ratt att pakalla séljaroptionen genom att skriftligt meddela Framtiden
inom 45 manader fran avtalsdagen for ramavtalet.

Aterkopet sker till ett pris som &r detsamma som den ursprungliga kdpeskillingen
endast uppraknat med 50% av inflationen.

Detsamma galler om AB Framtiden vid nagon tidpunkt efter de 45 manaderna vill
|6sa in resterande 26% av de samagda bolagen.

Saljarna ar ocksa ansvariga for att bygga en stor gemensam parkeringsanlaggning
for att sorja for parkeringsbehovet. AB Framtiden haller inne 135 Mkr av
kopeskillingen tills den ar fardig och da har saljarna ratt till en ytterligare ersattning
pa ca 100 Mkr. Totalt kommer alltsa ca 235 Mkr att utbetalas vid fardigstallandet av
parkeringsanlaggningen.

AB Framtiden saknar kontroll 6ver de samagda bolagen trots en agarandel pa 74%.

Upplagget har beskrivits av bade séljarna (se Doxas arsredovisning for 2024)
och advokatbyran Cirio som ett ”lan” dar dgandet i kvarteren utgor
kommunens ”sdkerhet”.

Réantan pa lanet motsvarar bara halva inflationen och ar darmed inte
marknadsmassig utan klart gynnande.
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| &rsrapporten for AB Framtiden samt arsredovisningen for Bygga Hem AB finns
uppgifter om finansieringskostnaden fér Karlastadsaffaren som kan bidra till att
berakna kommunens kostnad for lanet. Kommunens réntekostnader kan forandras
under loptiden.

Finansieringskostnaden och fastighetsskatten for hela affaren ligger enligt
Arsrapporten p& 21 Mkr (se s.19).

Tilltradet av fastigheterna skedde i slutet av mars sa det bér motsvara 9 manader
eller 75 % av aret.

For "lanets" [6ptid innebar det en extra kostnad pa ca 21 Mkr / 75% x 42/12 ar = 98
MKkr.

Aktierna i de delagda bolagen har enligt arsredovisningen (se s.8) ett varde pa 711
Mkr av 1037 Mkr totalt.

Kostnaden for lanet ar alltsa ca 98 x 711 / 1037 = 66,8 Mkr.
Réantan vid 2 % inflation blir 2% x 50% x 711Mkr x 45/12 = 26,7

Skadan for kommunen utifran finansieringskostnaden kan uppskattas till ca
-66,8 + 26,7 = -40,1 Mkr



Sakerheten for lanet kan ifragaséttas

» Kvarter 2,5,6 & 7 fungerar i praktiken som en form av sakerhet for
lanet

* Problemet ar att sakerhetens varde kan ifragasattas och enligt
Svefa

« Detinnebér en belaningsgrad pa over |

« Aven om man anvander séljarnas vardering som ar framtagen av
Croisette sa ligger bel&ningsgraden pa nastariiiiill

« Aven en justerad exploateringskalkyl med |
e '

ett lagre varde an det dverenskomna priset.

* Nar jamfdorelser med ortspriser och exploateringskalkylen avviker

2 .. .. N .. mKvarter Tva ®mKvarter F m Kvarter S m Kvarter Sj
fran varandra bor det lagre vardet vara vagledande. Matisr i SRVERET RSt SIVaier Sex = Rvaner Sl

* Sammantaget gor det sviktande underliggande véardet den option Overenskommet
séljarna fatt mer vardefull &n om priset understeg marknadsvardet. pris

Kvarter Tva 69 745 759 kr

+ Det ger en differens upp till | (oenomsnitt -65 Mkr), vilket Kvarter Fem 232 292 346 kr

kan ses som en skada for kommunen vid avtalstillfallet.” Kvarter Sex 89 589 386 kr

Kvarter Sju 313 054 928 kr

Totalt 704 682 419 kr

Differens

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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Optionen har ett stort varde

* | beslutsunderlaget saknas helt ett resonemang om den dubbelriktade optionens

varde.

» Totalt varde: 152.80 Mkr

+ Sdljarna har férménen att kopa tillbaka aktierna i de samégda kvarteren. — Kop-optionens varde: 120.01 Mkr
«  Kommunen &r dessutom bunden av det verenskomna priset om séljarna ska losas — Salj-optionens varde: 32.80 Mkr

ut helt. Indata — Kép-option Indata — Salj-option
- Vardet av dessa bada optioner berdknas av de flesta investerare med en formel

o el Black_SCholeps_mo ellon Aktiekurs (S): 711 Mkr Aktiekurs (S): 244 Mkr

' Strike/losenpris (K): 739,9 Mkr Strike/lésenpris (K): 254 Mkr

+ Med vetskapen om den historiska volatiliteten i byggratters varde (20-25%) och Tid till forfall (T): 3,75 ar (45 Tid till forfall (T): 3,75 ar (45

manader) manader)

Riskfri ranta (r): 2 % Riskfri ranta (r): 2 %
Volatilitet (o): 20 % Volatilitet (o): 20 %

+  Férmanen som séljarna fatt av kommunen &r vard ca 150 Mkr. Typ: Europeisk Call Typ: Europeisk Put

antagande om den riskfria rantan (2%) sa kan vardet beraknas utifran de villkor
som AB Framtiden givit séljarna.

« Eftersom kommunen inte fatt nagon kompensation for optionernas varde sa innebar
dessa en ytterligare ekonomisk skada.

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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Sammanfattning

« Affaren har som helhet en liten nytta for kommunen
och innebér en stor otillbérlig forman for saljarna.

« Doxa lyfte i sitt pressmeddelande framst fram att
genom affaren frigor betydande kapital for Serneke.

» De byggratter som finns i kvarter 3 & 4 som AB
Framtiden kontrollerar ar bade dyra och ar till stor del
avsedda for kontor.

« Kontorsutveckling ar inte en uppgift for allmannyttan.

 Av affarens totala varde sa omfattas ca 70 % av
optionsvillkoren som i realiteten innebar ett lan med
mycket fordelaktiga villkor.

 Det framstar som att optionsdelens upplagg helt
handlat om att I6sa likviditetsproblem inom Doxa-
koncernen pa grund av Serneke Sveriges omfattande
ekonomiska forluster.
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* Den ekonomiska skadan f6r kommunen av
affaren kan vid avtalsskrivningen summeras
enligt foljande
I Overpris byggratter kv. 3 & 4 (hyresrétt)
— 40 Mkr Finansieringskostnader

— 65 Mkr Genomsnittligt dverpris for aktier i 6vriga
kvarter

— 153 Mkr Optionsvarde

e Beddmd total ekonomisk skada i

storleksordningen NN



Hallbar stad — 6ppen for varlden

Kontakt

Axel Darvik
axel.darvik@stadshuset.goteborg.se

Ledamot GOteborgs Stadshus AB, Goteborgs Stad






