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Analys och bedémning av statsstodsfragan i
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Karlastaden

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
Uppdraget till vd om att sammanstalla och redovisa bolagets analys och bedémning av
statsstodsfragan i relation till forvarvet av byggritter i Karlastaden, godkanns.

Sammanfattning

Foreliggande drende innehaller en redovisning av det uppdrag som Forvaltnings AB
Framtidens styrelse 2025-06-10 gav VD om att sammanstélla och redovisa bolagets
analys och bedémning av statsstodsfragan 1 relation till férvarvet av byggrétter i
Karlastaden.

I drendet beskrivs de forutsdttningar som ska vara uppfyllda for att en atgédrd ska bedomas
som statsstod. Darefter hur Framtiden generellt och 16pande gor bedomningar av statsstod
och hur Framtiden gjort analysen och beddmningen av statsstdd 1 samband med forvérvet
av byggritter 1 Karlastaden.

Bedémning ur ekonomisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra séarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Bedémning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning av principiell beskaffenhet

I enlighet med Goteborgs Stadshus AB:s anvisning for drendeberedning inom koncernen
utgdr Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv utgangspunkt for styrelsens bedémning
av huruvida ett beslut ar att betrakta som principiellt eller av storre vikt. I anvisningen
anges att ett arende alltid ska, lampligen under egen rubrik 1 beslutsunderlaget, innehalla
en bedémning av drendets principiella beskaffenhet med motiv till bedémningen. I
nedanstaende tabell framgar bolagets bedomning av foreliggande drende.

ska inhiimtas (ej utttmmande) som de anges i Férvaltnings AB | fragan (Ja/nej).
Framtidens dgardirektiv:

Exempel pa friagor dir kommunfullmiktiges stillningstagande | Bolagets bedimning av om fireliggande Zirende berér

Andring av aktiekapitalet. Nej
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Beslut om kapitaltillskott till bolag, som inte i sarskild ordning
delegerats till kommunstyrelsen, Stadshus AB eller till bolaget.

Nej

Fusion eller likvidering av bolag.

Nej

Forvarv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sadana
bolag som enbart har till syfte att paketera fastigheter infor ett
forvarv eller en avyttring.

Nej

Forvarv eller avyttring av aktier eller andelar i deldgda bolag, om
kommunfullméktiges godkannande &r befogat med hénsyn till
andelsforhallandena, verksamhetens art eller omstandigheter i
ovrigt.

Nej

Bildandet av stiftelse.

Nej

Forvarv eller forsaljning av fastighet av sddan omfattning att det
paverkar bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om séljare/képare
&r annat bolag i staden eller inte.

Nej

Strategiska investeringar som innebdr ny inriktning for bolaget
eller start av verksamhet inom nytt affars- eller
verksamhetsomréde.

Nej

Beslut som vasentligt paverkar bolagets, koncernens eller stadens
ekonomi eller medfor annan risk (t.ex. stérre investeringar eller
avyttringar av tillgangar).

Nej

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.

Bilagor

Yrkande fran (S) (V) och (MP) angaende — sammanstallning och redovisning av bolagets
analys och bedémning av statsstodsfragan i relation till forvarvet av byggratter i

Karlastaden.
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Arendet

Forvaltnings AB Framtidens styrelse beslutade 2025-06-10, §17 att ge VD i uppdrag att
sammanstalla och redovisa bolagets analys och beddmning av statsstodsfragan i relation
till forvarvet av byggrétter i Karlastaden.

I anslutning till beredningen av drendet s& har Framtidens bedémningar diskuterats med
Hellstroms advokatbyra, vilka instammer i att Framtidens stallningstaganden kring
statsstod ar vél underbyggda.

Bakgrund

Forvaltnings AB Framtidens styrelse beslutade 2023-12-20 att forvérva paketerade
fastigheter med byggratter i omradet Karlastaden. Forvarvet innebar att Framtiden genom
Bygga Hem forvérvade 100 procent av byggratterna i kvarter 3 och 4 i Karlastaden, vilket
mojliggor byggnation av cirka 300 - 400 bostader. Affaren var villkorad av att bolaget
ocksa forvarvade 74 procent av byggratterna i kvarter 2, 5, 6 och 7. Nar det galler dessa
sa kallade saméagda kvarter har saljaren option pa att kdpa tillbaka de genom forvarv av
Framtidens aktier i de kvartersdgande bolagen. Om séljaren inte nyttjar optionen &r det
Framtidens huvudsakliga intention att de samagda kvarteren ska saljas vidare pa
marknaden. Optionens I6ptid galler i 45 manader — fram till 30 september 2027 — och
darefter har bada parter en msesidig option.

Affaren har sedan den genomfordes granskats i manga avseenden av flera aktorer, bland
annat av stadsrevisionen, auktoriserade revisorer och i en av kommunfullméktige tillsatt
extern granskning. Ingen av granskningarna har visat att affaren ur juridisk eller formell
mening inte har gatt korrekt till. For att forbattra mojligheterna att besvara fragor och
dementera pastaenden om affaren har styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden darfor gett
vd i uppdrag att sammanstélla och redovisa bolagets bedémning av statsstodsfragan
gallande forvarvet av byggratter i Karlastaden.

| foreliggande handling beskrivs de forutsattningar som ska vara uppfyllda for att en
atgard ska bedomas som statsstod. Darefter hur Framtiden generellt och 16pande gor
beddmningar av statsstdd och hur Framtiden gjorde analysen och bedémningen av
statsstod specifikt i forvarvet av byggratter i Karlastaden. .

Statsstod - regelverk samt tillamplighet

Bestammelser om statligt stod aterfinns i artiklarna 107-109 i férdraget om Europeiska
unionens funktionssitt ("FEUF”). Forutsattningarna for nar en atgard utgor statsstéd finns
reglerade i artikel 107.1 i FEUF. Dar anges att:

"stod som ges av en medlemsstat eller med hjdlp av statliga medel, av vilket slag det dn
ar, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag
eller viss produktion, ar oférenligt med den inre marknaden i den utstréckning det
paverkar handeln mellan medlemsstaterna”.

Reglerna syftar saledes till att sakerstalla att konkurrensforhallandena inom EU inte
snedvrids genom att medlemsstaterna ekonomiskt gynnar vissa foretag eller viss
produktion.

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende

3 (11)



For att det ska rora sig om ett statligt stod i fordragets mening kravs att foljande fyra
forutsattningar samtidigt &r uppfyllda:

1. Fordelen i fraga ska beviljas av det offentliga eller med hjalp av allméanna medel

2. Atgérden ska gynna vissa foretag eller viss produktion

3. Atgérden ska vara konkurrenssnedvridande genom att selektivt gynna det foretag
som mottar stodet i forhallande till dess konkurrenter

4. Atgarden ska paverka handeln mellan EU-landerna

Nedan ges en kort beskrivning av innebdrden i de fyra forutsattningarna som kravs for att
det ska kunna réra sig om statsstod. Utover det beskrivs dven principen om den
marknadsekonomiske investeraren.

1. Fordelen ska beviljas av det offentliga eller med hjalp av allmanna
medel

For att en atgard ska utgora statligt stod kravs inledningsvis att stodet ges av en
medlemsstat eller med hjalp av allmanna medel. Aven medel fran offentligt agda bolag
kan utgora statliga medel.! Med medlemsstat avses inte enbart staten pa central niva utan
aven regionala och lokala offentliga organ, sdsom kommuner och landsting. Stodet
behover inte ldmnas direkt av en medlemsstat utan kan aven ges genom privata eller
offentliga organ som utsetts av staten. FOr att kriteriet att stddet ges av en medlemsstat
eller med hjalp av statliga medel ska vara uppfyllt krdvs ocksa att stodet innebéar en
overforing av statliga medel.2 Som exempel pa stédinstrument som omfattas av art. 107.1
FEUF kan namnas bidrag, lan, skattelattnader, borgen, garantier samt kapitaltillskott.®
Statsstod ar som huvudregel inte tillatet enligt EU-ratten, och tilldelande av statligt stod
maste darfor ske med stod av nagot av de undantag som finns, eller efter godkannande av
kommissionen.

Som offentligt &gt bolag inom Goéteborgs Stad inkluderas Forvaltnings AB Framtiden
inom kriteriet medlemsstat. Medel hos Férvaltnings AB Framtiden faller inom ramen for
offentliga medel eftersom det offentliga kontrollerar och kan styra anvéndningen av dessa
medel.

1. Atgarden ska gynna vissa foretag eller viss produktion
For att en atgard ska innebara statligt stod kravs dven att den gynnar vissa foretag eller
viss produktion. | detta krav ligger dels att tgarden ska innebara en ekonomisk fordel for
mottagaren, dels att atgarden ska vara selektiv. Nar det géller fragan om en atgard innebar
en ekonomisk fordel maste det avgoras om det mottagande foretaget far ekonomiska
fordelar som det inte skulle ha erhallit under normala marknadsvillkor.*

Vad avser selektivitetskriteriet galler att en atgard som utan atskillnad gynnar alla foretag
som ar etablerade i landet inte anses utgora statligt stod eftersom atgarden i sa fall inte &r

L EU-domstolens dom den 16 maj 2002 i mal C-482/99, Frankrike mot kommissionen, REG 2002,
s. 1-4397, punkt 36-38.

2 EU-domstolens dom den 30 november 1993 i mal C-189/91, Petra Kirsammer-Hack, REG 1993,
s. 1-6185, punkt 17.

3 Se bl.a. EU-kommissionens beslut mot Tyskland av den 3 juli 1998 avseende statligt stod, Stadt
Mannheim, &rende nr. C-27/98.

4 EU-domstolens dom den 11 juli 1996 i mal C-39/94, SFEI m.fl., REG 1996, s. 1-3547, och den 2
september 2010 i mal C-399/08 P, kommissionen mot Deutsche Post, REU 2010, s. |- 7831, punkt
40.
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selektiv.5 Atgarder som &r begréansade branschvis eller geografiskt eller &r férbehdlina en
viss kategori av foretag ar emellertid selektiva.®

Bedomningen av fragan huruvida ett offentligt organs atgard innebér en icke
marknadsmaéssig ekonomisk fordel utgar fran en jamforelse med resultatet av en
jamforbar affarsuppgorelse med en privat aktor utan politiska mal och utan tillgang till
offentliga medel. Man fragar sig alltsa hur den offentliga aktoren skulle ha agerat om den
vore en privat aktor i en jamforbar situation. En marknadsmassig atgard utgor inte ett
statsstod.

2. Atgarden ska vara konkurrenssnedvridande genom att selektivt gynna
det foretag som mottar stodet i forhallande till dess konkurrenter

For att en atgard ska utgora otillatet statligt stod i den mening som avses i artikel 107.1
kravs ocksa att atgarden dels snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen.

3. Atgéarden ska paverka handeln mellan EU-landerna

For att en atgard ska utgora otillatet statligt stod i den mening som avses i artikel 107.1
krévs ocksa att tgarden paverkar handeln mellan medlemsstaterna. Aven om det finns en
teoretisk skillnad mellan paverkan pa konkurrensen respektive pa handeln mellan
medlemsstaterna, gors vid den praktiska tillampningen ingen storre skillnad mellan dessa
tva begrepp. EU-domstolen har uttalat att om ett statligt finansiellt stod forstarker ett
foretags stallning i forhallande till andra konkurrerande foretag i handeln inom
gemenskapen sa ska denna handel anses paverkas av stodet.” EU-domstolen har vidare
slagit fast att ’ndr en medlemsstat beviljar stod till ett foretag, kan namligen inhemsk
produktion komma att upprdtthdllas eller okas, med foljden att /.../ méjligheterna for
foretag som ar etablerade i andra medlemsstater att exportera sina produkter till
marknaden i denna stat minskas. Ett sddant stod kan saledes paverka handeln mellan
medlemsstaterna och snedvrida konkurrensen”.® Det ar saledes inte nédvéndigt att det
foretag som tar emot stdd bedriver handel med andra medlemsstater.

Principen om den marknadsekonomiske investeraren

Huruvida ett stod utgor en ekonomisk fordel for den som tar emot detsamma beddéms mot
bakgrund av vilka villkor foretag skulle ha fatt av en jamforbar privat investerare. For att
avgora om en atgard anses innefatta en ekonomisk fordel tillampas principen om den
marknadsekonomiske investeraren (MEIP®). Denna princip innebar att ett offentligt

5 EU-domstolens dom den 8 november 2001 i mal C-143/99, Adria-Wien Pipeline och
Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke, REG 2001, s. 1-8365, punkt 35.

6 EU-domstolens dom den 26 september 1996 i mal C-241/94, Frankrike mot kommissionen, REG
1996, s. 1-4551, punkt 22.

" EU-domstolens dom den 17 september 1980 i mal 730/79, Philip Morris Holland mot
kommissionen, REG 1980, s. 2671.

8 EU-domstolens dom den 13 juli 1988 i mal 102/87, Frankrike mot kommissionen, REG 1988, s.
4067, punkt 19.

® EU-domstolens dom av den 21 mars 1990, Belgien/kommissionen (Tubemeuse), C-142/87,
ECLI:EU:C:1990:125, punkt 29, domstolens dom av den 21 mars 1991, Italien/kommissionen
(Alfa Romeo), C-305/89, ECLI:EU:C:1991:142, punkterna 18 och 19, forstainstansréttens dom av
den 30 april 1998, Cityflyer Express/lkommissionen, T-16/96, ECLI:EU:T:1998:78, punkt 51,
forstainstansrattens dom av den 21 januari 1999, Neue Maxhiitte Stahlwerke och Lech-
Stahlwerke/kommissionen, T-129/95, T-2/96 och T97/96, ECLI:EU:T:1999:7, punkt 104, och
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organs agerande jamfors med en privat aktors agerande. For transaktioner hamtas
vagledning fran jamforelser med liknande transaktioner genomforda av privata aktorer.

I de fall ett offentligt organ utfor en investering pa villkor som privata investerare skulle
kunna ha gjort under marknadsmassiga forhallanden ér det sannolikt inte fraga om ett
statligt stod. En atgard i enlighet med MEIP betraktas saledes inte som nagot statsstod.
Om det offentliga ddremot finansierar investeringar som ingen marknadsekonomisk aktor
skulle finna l6nsam ens pa sikt kan det ddremot vara fraga om statsstod. Statsstod handlar
dérfor inte priméart om finansieringskéllan, utan om dess affdrsméssighet och paverkan pa
marknaden.

I bedémningen av en jamforbar affarsuppgorelse av en privat aktor tas hansyn till
samtliga faktorer som gor forhallandena i1 det enskilda fallet likvardiga. I en sddan
bedomning tas i beaktande att det ska rora sig om en aktér med motsvarande ekonomisk
kapacitet och storlek som Framtidenkoncernen och med motsvarande 1angsiktiga
affarsmal.

Framtidens I6pande bedémningar av regelverk och
tillimplighet

Som kommunalt aktiebolag genomfor Forvaltnings AB Framtiden 16pande bedomningar
av verksamhetens forenlighet med géllande regelverk. Vad avser det statstodsrattsliga
regelverket sdkerstills forenlighet genom kontinuerliga bedémningar av affarsméssighet
samt att atgarder sker pd marknadsmassiga villkor. Vi omfattas dessutom av
speciallagstiftningen lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som
anger att var verksamhet ska bedrivas enligt affarsméssiga principer.

I samband med alla afférer bedéms och provas affdrsméssigheten. Det géller dven i
samband med upphandling av varor och tjanster. En upphandling kan goras i enlighet
med flera géllande lagar och regler, exempelvis med Lagen om offentlig upphandling,
men det innebér inte per definition att den 4r affdrsmassig.

I nedanstaende tabell framgar koncernens inkép per ar, uppdelat i ett antal kategorier.
Volymen ink&p uppgick under 2024 till drygt 5.1 mdkr och omfattade bland annat
omfattande investeringar i nyproduktion och det befintliga bestandet. I vardera av dessa
inkdp/upphandlingar provas fragan om affarsméssighet och darmed dven statsstod. Det
visar att koncernen har gedigen erfarenhet och upparbetad kunskap av att kontinuerligt
gora bedémningar av affirsméssighet.

Koncernens inkdp per ar uppdelat i kategorier 20222024, mnkr
Ar 2022 Ar 2023 Ar 2024

Nyproduktion 1027 576 959
Investeringar 1439 1382 1274
Underhall 1230 1039 861
Drifts- och centrala | 2 226 1922 2015
kostnader

Summa 5922 4919 5109

forstainstansrittens dom av den 6 mars 2003, Westdeutsche Landesbank Girozentrale och Land
Nordrhein-Westfalen/kommissionen, T-228/99 och T-233/99, ECLI:EU:T:2003:57.
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Bolagets beddémning i samband med forvarvet i Karlastaden
Att forvarva byggratter for bostadsbyggande ingar i Framtidens uppdrag om att bidra till
blandad bostadsbebyggelse i hela staden. Forvarvet av byggrétter i Karlastaden, var till
sin karaktér och i relation till andra investeringsbeslut en beloppsmassigt och
innehallsmassigt stor affar. Av det skalet gjordes en mer omfattande analys av affaren
som helhet, exempelvis utifran tekniskt, juridiskt, finansiellt perspektiv relativt andra
affarer. Framst med tanke pa den gedigna riskgenomgangen som gjordes i var Due
Diligence (DD). Risker som identifierades i DD processen har omhéndertagits i
avtalspaketet. Dartill ar arbetsmaterialet gediget till sin omfattning och affaren foregicks
av cirka ett halvars forberedelser, analyser, avstamningar, berakningar, kalkyler och
bedémningar.

Pa nasta sida framgar de huvudsakliga stegen i en transaktionsprocess inom Framtiden
vid forvérv av paketerade fastigheter, inklusive de huvudsakliga stegen fran forvarvet i
Karlastaden. Vid forvarvet av paketerade fastigheter med byggratter i omradet
Karlastaden var innehallet i processen omfattande och innehdll en stor mangd handlingar
och dokumentation. | sin helhet omfattar arbetsmaterialet cirka 3 000 handlingar och ett
stort antal egna arbetstimmar. Framtiden hade under hela perioden ingangen att det fick ta
tid och att vi inte hade brattom. Detta visar att processen gavs den tid som behovdes.
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Férvaltnings AB Framtiden Fr a mti d ena

+Framtiden har genom #gardirektivet fatt i uppdrag av dgaren att medvetet och aktivt agera pa Goteborgs bostads- och fastighetsmarknad, vara en strategisk aktor i syfte att stéirka
\/ Géoteborgs roll som regioncentrum och stadens utveckling i vrigt, samt att aktivt bidra till att nya bostéder tillskapas och att dotterbolagens bostider och omraden utformas och
forvaltas pa ett sadant sitt att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i Géteborg.
frgrﬁ)gd;argn + I KF:s budget for 2023 gavs Framtiden dirtill i uppdrag att 8ka byggtakten till 2 300 bostéder per ar fran ar 2025 samt att férvirva byggritter 6ver hela Géteborg for att uppfora fler
\g/ kommunala hyresritter. Bolaget satte utifran detta som mal i affirsplanen fér 2023-2025 att sikerstilla en langsiktig tillgang till en bygerittsportflj om cirka 10 000 bygeritter.
\
» Framtiden rapporterade vid flera tillfiillen under 2023 till dgaren, 1 delarsrapporter och 1 fgardialogen med Stadshus, att avmattningen inom byggsektorn och konkurrenssituationen 1
en avmattad marknad kunde innebdra méjligheter f6r Framtiden att forvirva byggritter till lidgre priser. Bolaget rapporterade ocksa att man intensifierat arbetet med att sondera
. marknaden och att det kunde uppsta tillfillen pa marknaden under aret.
Sondering | . gamtal och diskussioner fordes med flera aktorer for att sondera marknaden och diskutera eventuella forvirv och affiirsuppligg.
J
\/ g
» Kontakt med olika potentiella aktorer.
Initiering )
« Vid intresse fran initieringsfasen gors en analys dér indikativ virdering av objekt och affiirsuppléigg ingar. Den virdering som ingér 1 analysen kan antingen genomforas intert
N alternativt via externa radgivare.
v?r%lggg;gr « Vid forvirvet av byggritter 1 Karlastaden gjordes bade en intern och en extern analys inklusive indikativ virdering. )
~
» En DD gérs for att inforskaffa kunskap om objektet och siljaren for att bland annat skapa ett forhandlingsutrymme. DD:n innefattar bade tekniska, finansiella och juridiska delar for
att belysa objektets och siljarens olika risker som skall omhindertas i ett eventuellt framtida transaktionsavtal samt vilka garantier som ska sikerstillas.
DD » Vid férviirvet av byggritter i Karlastaden var DD:n mycket omfattande och genomférdes av dels av tva externa parter och dels av ett omfattande arbete med egen personal. )
~
» Framtagandet av avtalshandlingar utgér till stor del fran det som framkommer av DD:n. Villkor och garantier 4r en stor del av férhandlingsfasen.
» Férhandlingen om avtalspaketet géllande forvirvet av byggritter i Karlastaden var omfattande vilket delvis berodde pa flertalet ingdende fastigheter, férekomst av tredimensionell
Forhandling| fastighetsbildning, flera avtalsparter, ett gediget garantipaket samt fsrhandling om media, parkering och sanering. y
~
* Niér ovanstaende moment 4r avslutade och erforderliga beslut é4r tagna signeras avtalet.
Signing | *Forvirvet av byggritter Karlastaden signerades 2024-01-22.
Avtal )
~
+ I samband med tilltréide sker reglering av képeskilling.
Tiltrade | Tilltrédet till byggritterna 1 Karlastaden Zdgde rum 2024-03-12. Mellan signering av avtalet och tilltrédet atog sig séljaren att genomfora vissa ataganden som rorde fastighetsrittsliga
fragor, forsikringsfragor och fragor kopplat till detaljplanens utférandetid. )
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Férvaltnings AB Framtiden Fr a mti d enw

Bedomningen av forvirvet 1 Karlastaden, sa som den évergripande beskrivs ovan,
resulterade i att reglerna om statsstod inte var tillampliga i affaren. Nedan sammanfattas
den omfattande analys som lag till grund for bedomningen.

Pris

Byggritterna forvarvades for ett snittpris per BTA om 8 200 kr, ett pris som Framtiden
bedomde som gynnsamt i relation till andra transaktioner pa marknaden. Framtiden
bedomde ocksa marknadsldget som gynnsamt utifran den nedatgaende trenden 1
konjunkturcykeln. Risken for att det framtida vardet pa byggratterna, pa lang sikt, skulle
vara lagre an vid forvarvstidpunkten bedomdes utifran konjunkturlaget som lag.

En extern transaktionsradgivare gjorde ett indikativt vardeutlatande av marknadsvardet.
Virdet bedémdes utifrén ett snitt for kvarteren efter nyttjande av d&ndamaél 1 form av
bostéder, kontor, forskola eller handel i respektive kvarter. Vérdet pa bostéder bedomdes 1
intervallet 8 500 - 12 500 kr per BTA. For andra &ndamal bedémdes vardena som lagre.
Byggritterna bedémdes ocksa. mot bakgrund av den koépeskilling de forvérvades till, ha
mycket goda forutsittningar att 6ka i varde pa sikt. Dessutom uppgavs séljarens
bokforda virde pa fastigheterna till | k: pcr BTA. I det fall Framtiden inte
sjdlva kommer att producera bostader pa befintliga byggratter bedomdes mojligheterna att
avyttra byggritterna pa marknaden nir konjunkturlaget vinder som goda.

Viirdering
I samband med forvarvet indikerade séljarens externa vardering ett snittvarde i intervallet
I k per BTA givet att de kommer att utgoras av bostadsritter.

I Doxas delarsrapport per kvartal 2 2025 ar fastigheterna, i kvarter 2, 5, 6 och 7 som
optionsvillkoret omfattar, upptagna till ett varde om 2 202 mnkr. Givet den nuvarande
byggrittsytan i1 affdren for motsvarande kvarter (2, 5, 6 och 7) berédknas virdet till cirka
19 000 kr per BTA.

Prisreferenser andra transaktioner

Bolaget gjorde jamforelser med tidigare genomforda transaktioner under perioden
februari — november 2022. Képesummorna i de transaktionerna 1ag i spannet 5 000 —

22 600 kr per BTA (avser bade transaktioner med hyresritter och bostadsritter). Detta ska
jamforas med de 8 200 kr per BTA som forvirvet av byggritter 1 Karlastaden gjordes pa.
Jamforelser gjordes aven med aktuella prisuppgifter pa byggrétter vid tidpunkten for
transaktionen. Som framgér i tabellen nedan lag dessa i spannet | k- per
BTA. Mot bakgrund av detta gjorde bolaget bedémningen att affaren genomfordes till ett
pris som var gynnsamt i relation till andra genomforda transaktioner pa marknaden.

Namnas kan ocksd att Forvaltnings AB Framtiden, genom Bygga Hem 1 Goteborg AB, 1
december 2022 forvarvade en byggritt paketerad i fastighetsbolag vid Danaplatsen i
Sannegarden. Forvarvet gjordes med Magnolia som motpart och priset var 8 500 kr per
BTA.
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Prisreferenser

Faktiska transaktioner
Bostadsratt Fixfabriken A feb-22 15170 22 600
Bustadsrall Eriksbery A nuv -22 8550 20025
Bostadsritt Krokslatt 3] juni-22 18 900 16 508
Bostadsritt Eriksberg A okt -22 12 664 12713
Bostadsritt Gamlestaden 8 juli -22 26 300 6 008
Hyresrtt Stigberget 8 april-22 1400 8500
Hyresratt Eriksberg B dec -22 8416
Hyresrétt Gamlestaden 8 aug 22 6000
Hyresratt Kallebick B feb-22 5 000

Villkor

Forvirvet av byggritter 1 Karlastaden gjordes med ett optionsvillkor for de samégda
kvarteren for att na ett sa fordelaktigt pris som mojligt for Framtidenkoncernen. Villkoret
innebér att motparten kan aterforvirva Framtidens andel (74 procent) i kvarter 2, 5, 6 och
7 inom 45 manader fran avtalsdagen for ramavtalet. Transaktionen hade inte kunnat
genomforas till ett snittpris pa 8 200 kr per kvm BTA utan optionsvillkoret. Snittpriset
bedomdes vara konkurrenskraftigt och ligga langt under det pris som denna typ av
byggratter kunde forvirvas till. Optionsvillkoret var en avgorande forutséttning for att
afféren skulle kunna genomforas och kan inte bedémas enskilt utan endast tillsammans
med de tva kvarter, 3 och 4, som Framtiden forvarvade till 100 procent. Olika typer av
optionsvillkor 4r inte ovanligt férekommande pa fastighetsmarknaden, 1 samband med
transaktioner av fastigheter.

I samband med tilltradet utbetalades 800 mnkr. Knappt 250 mnkr av kopeskillingen
inneholls for att erlaggas senare. Av dessa erlades 72 mnkr i april 2024 och i nulaget
aterstar 135 mnkr att erldgga efter fardigstdllande av parkeringsanlédggning samt 40 mnkr
efter sanering.

Séljarna har som namnts ovan ritt att aterkopa kvarter 2, 5, 6 och 7 fram till 30 september
2027 till ett pris som uppridknas med 50 procent av KPL

Kapitalbindningskostnaden bedémdes i samband med forvérvet, netto, for hela
aterkopsperioden till 23.8 mnkr. Den kan bade 6ka och minska 6ver tid beroende pa
rantenivaer och KPI utveckling. Kapitalbindningskostnaden ska jamforas med att kvarter
3 och 4 som Framtiden avser att behélla och bebygga har forvérvats till ett varde som
bedomdes ligga 135-150 mnkr under siljaren bokforda virde. Forvarvet har saledes skett
till ett pris som bolaget bedémde var gynnsamt vilket ocksa andra transaktioner och
prisindikationer i marknaden indikerade.

Omrade med stor potential
Omradet Karlastaden &r inte vilket omrade som helst i staden. Det har stor potential och
ar ett av landets mest ambitidsa stadsutvecklingsprojekt med en tydlig vision om att skapa
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en levande och hallbar blandstad. Omradet har betydelse for stadens fortsatta attraktivitet
och utveckling och det finns stora intressen av att omradet fortsétter att utvecklas.
Karlastaden kannetecknas idag av Nordens hogsta byggnad - Karlatornet - och bestar av
atta kvarter som fardigbyggda kommer innehalla en blandning av bostader, kontor,
handel, kultur och service. Omradet &r centralt placerat vid Géta dlv med hog
tillganglighet till stadens utbud, god kollektivtrafik och goda forutsattningar att med cykel
och bat ta sig till och fran omradet. | anslutning till omradet ligger Lindholmen Science
Park — ett centrum for innovation och kunskap dar bade naringsliv, akademi och offentlig
sektor &r baserade och engagerade. Mot bakgrund av Karlastadens potential som
fardigbyggt omrade, nyttjade Framtiden som langsiktiga dgare ett lage i marknaden dar vi
bedémde att vi kunde forvarva attraktiv mark i Goéteborg till ett fordelaktigt pris.
Framtiden har i bedomningen av Karlastadsomradet utgatt fran att stadens inriktning ar
forutsagbar och att agaren vill forverkliga och bygga fardigt Karlastadsomradet utifran
den inriktning som framgar av géllande detaljplan.

Sondering av marknaden

Framtiden var aktiva pa marknaden for att kunna forvéarva byggratter och langsiktigt
kunna na malet om en byggrattsportfolj om 10 000 byggratter. Infor forvarvet i
Karlastaden fordes samtal med ett tiotal aktorer pa marknaden. Detta for att sondera
marknaden och prova olika affarsupplagg. Varje affar ar unik och diskussioner fordes
med flera olika aktorer om eventuella férvarv och affarsupplégg. Diskussionerna rorde
olika upplagg sdsom exempelvis forvarv av fardiga byggratter, forvarv innan detaljplan
kopplat till utfall i detaljplan, forvarv till fast pris med rorlig/fast tillaggskopeskilling,
forvarv med eller utan handlingar/bygglov, forvarv med viss aterkopsratt samt tankbara
byten. Ingen av dessa diskussioner ledde fram till en slutgiltig transaktion da kopare och
saljare lag for langt ifran varandra.

Ut6ver ovanstaende bade var och ar koncernen aktiv pa branschens arenor runt om i
Sverige for att fa sa god kannedom om marknaden som majligt och samtala om tankbara

byggréttstransaktioner.

Sammanfattande beddmning
Var bedoémning ar att foreliggande drende ger en beskrivning av Framtidens analys och
bedomning av statsstodsfragan gallande forvarvet i Karlastaden.

Datum

Underskrift Namnfértydligande

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

VD och koncernchef
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Styrelsehandling nr 14
_ _ Bilaga
Forvaltnings AB Framtiden 2025-10-15

Styrelsehandling nr 17
Yrkande 2025-06-10

Yrkande angaende — sammanstallning och
redovisning

Forslag till beslut
I AB Framtidens styrelse:

1. VD far i uppdrag att ssmmanstélla och redovisa bolagets analys och bedémning av
statsstodsfragan i relation till forvérvet av byggratter i Karlastaden.

En enig styrelse i AB Framtiden fattade i december 2023 beslut om att forvarva
byggrétter i stadsdelen Karlastaden. Stadsrevisionen, auktoriserade revisorer och en av
kommunfullméktige tillsatt extern granskning har inte visat att affaren ar formellt eller
juridiskt felaktig. Affaren ar darmed granskad ur varje tankbar aspekt. Dock har vissa
enskilda personer valt att ifragasatta de statsstddsbeddomningar som gjorts i
arendeberedningen. For att forbattra mojligheterna att besvara fragor och dementera
pastaenden om affaren vill vi darfor att bolaget sammanstéaller och redovisar bolagets
bedomning av statsstodsfragan gallande forvarvet av byggratter i Karlastaden.
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