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Dnr 1122/16
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Informationsarende

Bolagets huvudansvariga revisor Helén Olsson Svardstrom, PWC, har stillt tva fragor
till bolaget kring det intentionsavtal med Framtiden Forvaltnings AB avseende
Skeppsbron som styrelsen behandlade och godkénde pa styrelsesammantrdde den

21 december 2016. Fragorna ber6r huruvida foreslagen transaktion innebér olovligt
statsstod samt om den utgor tillaten eller otillaten vardedverforing.

Styrelsen fick en forsta information kring drendet pa styrelsesammantriadet den
27 oktober 2017 och beslutade dé att kalla till extra styrelsesammantride fore vart
ordinarie styrelsesammantridde den 24 november.

P4 det extra styrelsesammantradet den 10 november 2017 [dmnar var revisor mer
information och styrelsen fér tillfélle att stélla frdgor och Gverviga olika
handlingsalternativ.

Bakgrund

Intentionsavtal den 18 augusti 2013

Alvstranden Utveckling och Forvaltnings AB Framtiden tecknade 2013-08-18 ett
Intentionsavtal om samverkan for stadsutvecklingen av Skeppsbron. Avtalet avser en
markreservering till grund for en direktanvisning. Styrelsen informerades dérefter vid
flera tillfallen om — och diskuterade — markanvisningsfragan for Skeppsbron.

Intentionsavtal 21 december 2016

Diskussionerna mellan ordférandena for Framtiden och Alvstranden Utveckling
intensifierades under december 2016 och béda parter enades om ett nytt Intentionsavtal
som styrelsen godkinde pa styrelsesammantrade 2016-12-21.

Se styrelsehandling kring drendet i Bilaga 1.

Markanvisning 22 september 2017

P4 styrelsesammantriidet 2017-09-22 beslutade styrelsen att Sédra Alvstranden
Utveckling skulle teckna ett markanvisningsavtal med Forvaltnings AB Framtiden via
direktanvisning av Kvarteret Redaren, fastigheten Inom Vallgraven 50:6 och del av
fastigheten Inom Vallgraven 51:2.

Se styrelsehandling kring drendet i Bilaga 2.
Bilagor
Bilaga 1. Styrelsehandling frén styrelsesammantrdade 2016-12-21.

Bilaga 2. Styrelsehandling fran styrelsesammantriade 2017-09-22.

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéxel: 031-368 96 00
Besoksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Goéteborg / www.alvstranden.com
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Beslutsarende — Intentionsavtal Skeppsbron

Forslag till beslut
e Styrelsen godkinner Intentionsavtalet enligt separat Bilaga 1 mellan
AB Framtiden och Alvstranden Utveckling AB géllande
Skeppsbron.

Bakgrund

Alvstranden Utveckling och Framtiden tecknade 2013-08-18 ett Intentions-
avtal om samverkan for stadsutvecklingen av Skeppsbron. Avtalet reglerar
en markreservering som nu ligger till grund for en direktanvisning.

Sedan dess har styrelsen vid flera tillfallen informerats om — och diskuterat —
markanvisningsfragan for Skeppsbron.

Diskussionerna mellan ordféranden for Framtiden och Alvstranden
Utveckling har intensifierats under december 2016 och bada parter har nu
enats om ett nytt Intentionsavtal. Presidiet och vd har fatt information.

Hanteringsordningen
Enligt hanteringsordningen behdver bada styrelserna godkénna
Intentionsavtalet:

e Avtalet dr godként av styrelsen for AB Framtiden.

e Avtalet trider i kraft forst efter det att styrelsen for Alvstranden
Utveckling AB godkénner avtalet.

Bilaga
Bilaga 1: Forslag pa Intentionsavtal.

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéxel: 031-368 96 00
Besoksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Géteborg / www.alvstranden.com
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Intentionsavtal

Parter

Alvstranden utveckling AB org nr. 556659-7117, [nedan Alvstranden]

och
Forvaltnings AB Framtiden org nr.557631-5170 [nedan Framtiden] och dess dotterbolag

Goteborg 2016-10-28

Uppréattad av:
Ulrika Arensberg
Framtiden Byggutveckling AB
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1. Bakgrund och syfte

Skeppsbron ar ett av Goteborgs mest centralt beldgna stadsutvecklingsomraden. Malet ar att skapa en levande
blandstad med attraktiva bostadsomraden, goda férutsattningar fér utveckling av verksamheter, ytor for
rekreation och en spannande motesplats vid dlven. Detaljplanen fér Skeppsbron vann laga kraft i april 2015.

Det heldgda kommunala bolaget Alvstranden har som uppdrag att frimja den langsiktiga stadsutvecklingen
kring Géta Alv genom forverkligande av ”Vision Alvstaden”. Bolaget har fatt i uppdrag av Géteborgs stad att
leda och driva arbetet med utvecklingen av bland annat Skeppsbron. Arbetet bedrivs i dotterbolaget Sodra
Alvstranden utveckling AB.

Framtiden ar ett heldgt kommunalt bostadsbolag och har som uppdrag att skapa affarsmassig samhallsnytta
och vara en strategisk aktor for att starka Goteborg som bostadsort. Bolagets mest prioriterade uppgifter ar att
Oka tempot i bostadsbyggandet, genom att fardigstalla 1 400 bostédder arligen fran 2018, att arbeta fér 6kad
integration och valfard i bostadsomradena och att ta en aktiv del i stads- och samhallsutvecklingen i Goteborg.

Alvstranden och Framtiden triffade 2013-08-18 ett intentionsavtal om samverkan vid den fortsatta
stadsutvecklingen av Skeppsbron. Avtalet reglerar en markreservering som nu ligger till grund foér en
direktanvisning. Avtalet reglerar ocksa bl.a. omfattningen och villkoren fér de kommande markférvarv som
kravs for genomforandet av detaljplanen och 6vriga intentioner och omfattar alla hyresratter samt 50% av
bostadsratter av den totala ytan for bostadsrattsproduktion inom planomradet. Vidare omfattar avtalet
byggratter for lokaler for handel och restauranger om ca 5000 kvm BTA. Avtalet reglerar vidare att
kopeskillingen vid de framtida markforvarven ska faststallas genom en extern vardering i samband med
Overlatelsen, med ett indikativt pris pa 9000 kr/kvm BTA foér bostadsratt och 3000 kr/kvm for hyresratt samt
9000 kr/kvm BTA for handel och restaurang.

Till foljd av andrade forutsattningar har parterna nu kommit dverens om att ersatta det tidigare intentions-
avtalet med detta intentionsavtal om markbyte.
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2. Omfattning

Parterna ar 6verens om att utoka det tidigare avtalsomradet, begrédnsat till att omfatta Skeppsbron, till att
omfatta nedan angivna projekt.

Skeppsbron nuvarande avtal i :?ﬁ;f':’T: .
+ 11 250 kvrn BTA HR [samtliga hyresritter) a5

- 16 875 kv BTA BR [50%) 28125 kvm BTA - 1309 BTA Lok.
* 5000 kvim BTA Lokaler | bottenvaning
Forslag till nytt avtal / )
Skeppsbron Masthuggskajen Celsiusgatan
Kv Redaren G1/GE ESF/G
il i
11730 kvm BTA
£ 806 kvm BTA, vm 10 300 kvim BTA
HR ca 88 st HR ca 30st BR ca 100 st Totalt30 836
smaldgenheter kv BTA (ljus)
+
HR 45 st
1221 kvm BTA GA Garage Totalt 3691
Lokal 2470 kvm BTA kv BTA {ljus)
Férskola Lokal lokaléndamél
b L -
N

3(10)
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2.1 Skeppsbron

Alvstranden har for avsikt att tilldela Framtiden mark i KV Redaren fér byggnation av hyresratter och lokaler
bland annat for forskoladndamal. Framtiden har for avsikt att bidra med kvalitativa bostdder med varierande
och rimliga hyror. Detta kréver ett kostnadseffektivt medvetande av alla inblandade parter.

Forskolan ska innehalla fyra avdelningar och ytor for utevistelse, allt enligt specifikation fran hyrestagare och
Lokalsekretariatet.

Om staden framstaller dnskemal om ett Bmss-boende i kvarteret om 8 ldgenheter och gemensamhetsyta ska
detta tillgodoses.

Framtagna intentioner for Skeppsbron ska foljas och utvecklas tillsammans med 6vriga parter i konsortiet.

Skeppsbron

Kv Redaren
8806 BTA bostader
1221 BTA Lokaler

4 (10)
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Planerade markanvisningar Skeppsbron:
Direktanv. Kv Redaren
AB Framtiden
Direktanv. Triangeltomten
MM Fastigheter
Markanv. Kv Verkstaden m.fl.
Oppen markanvisning

> Markanv. Kv Merkurius, Skeppsbropiren, Rosenlundsverk.>

|
Okt -16 Nov -16 Jan-17 Mars -17 Maj -17 Juli -17 Sep -17 Nov -17
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2.2 Masthugget

Alvstranden har fér avsikt att tilldela Framtiden mark i del av Masthugget fér att uppféra mindre hyresratter i
anslutning till P-déck samt bostader i punkthus med lokaler i nedre plan bland annat for forskoladndamal
Framtiden ska f6lja strategier och mal for projektet. Framtagna intentioner ska féljas och utvecklas tillsammans
med Ovriga parter i konsortiet.

Detaljplanarbete pagar. Samrad hallen augusti 2015 och beslut om granskning ar planerad till December 2016.
Antagande av plan forvantas varen 2017. Planerad byggstart 2018.

Masthugget

Kv ”Vast”
11 730 BTA bostader
2 470 BTA Lokaler

G4.1 G4.2 G6

B: 5580 kvm B: -3420kvm B 4260kvm
K/0: 4030 kvm H/0: 370 kvm K/b: 1530 lwa >
o &
& < ]
. W '
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2.3 Celsiusgatan, Eriksberg

" —~
. : -
| opiera 8

-

Donnefgymnaéle't ‘ABQ % -

\ {

Friskis & Svettis —
g

Pa Celsiusgatan pagar detaljplanearbetet och samrad planeras i oktober/november i hopp om en antagen plan
Q1 2017. Alvstranden har fér avsikt att tilldela Framtiden mark inom detaljplanen. Aktuellt markomrade avser
huskropparna E, F och G om totalt 10 300 kvm ljus BTA med garage under mark som dven ska tacka behovet
for ovriga hus i projektet. Har ska byggas bostadsratter.

Framtiden och Alvstaden ska verka fér att mojliggdra ett byte av detta projekt till ett projekt som mer ligger i
linje med Framtidens uppdrag. Da kan det bli aktuellt att ta in en annan part i Celsiusprojektet (tredje part).

Celsiusgatan

10300 BTA
bostader
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3. Samverkan och ataganden i projekten

3.1 Styrande dokument

Parterna ar &verens om att Vision Alvstaden och Framtidens affars- och verksamhetsplan ska vara ledande i
projekten som ingar i detta avtal.

3.2 Byggherrekonsortier

Parterna ar 6verens om att Framtiden ska inga i och aktivt bidra i respektive projekts byggherrekonsortium for
genomférande.

3.2 Markoverlatelser

Parterna har for avsikt att genomféra de markoverlatelser som inryms i projekten och som omfattas av detta
avtal snarast mojligt inom gallande processer enligt tidsuppskattning nedan:

Intentions Markanvisnings- och Képe- och
-avtal samarbetsavtal exploateringsavtal
Skeppsbron > Direktanvisning > Konsortiearbete> Projektering >
Intentions Antagen Markanvisnings- och
-avtal detaljplan samarbetsavtal
Masthugget > Detaljplaneprocess > Direktanvisning >
Intentions Antagen Markanvisnings- och
-avtal detaljplan samarbetsavtal
Celsiusgatan > Detaljplaneprocess > Direktanvisning > Konsortiearbete >

I T
Okt-16  Nov-16 Jan-17 Mars-17 Maj-17  Juli-17  Sep-17  Nov-17

Sjalva overlatelsen av mark kommer att regleras i ett for varje projekt kommande exploaterings- och
markférdelningsavtal jdmte annan képehandling
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3.3 Malsittning om innehall i projekten

Framtiden foljer sin affarsplan och verksamhetsplan som syftar till att bidra till att 6ka integration och valfard
och for ett mindre segregerat Goteborg, genom att bygga bostader med varierande och rimlig hyra. Framtiden
sakerstaller att bostaderna byggs.

Pa omradet social hadllbarhet och sociala ataganden ingar som en forutsattning for markanvisningarna, att
Framtiden ocksa bygger forskolor. Lokaler och tillh6rande ytor for vistelse utomhus ska utféras i enlighet med
de krav och specifikationer som kommer utarbetas av berérda enheter inom Goteborgs Stad, s som
Lokalsekretariatet, Stadsledningskontoret och SDF.

| centrala Goteborg finns behov av bostader med sarskild service (BmSS). Framtiden ska, om Goteborgs Stad sa
efterfragar, bygga och hyra ut lokaler for anordnande av BmSS-enheter. En sadan enhet ska da omfatta atta
lagenheter om 40-50 m2 samt ytterligare en storre ldgenhet inrymmande gemensamhetsytor och lokaler for
personal. Total erfordras i storleksordningen 450 m? BOA fér en BmSS-enhet.

3.4 Tilltrade

Marken ska tilltradas den dag da i forekommande fall, beslut om fastighetsbildning har vunnit laga kraft och
gestaltningsforslaget ar godkant i respektiveomrades gestaltningsrad ("Tilltradesdagen”). Parterna atar sig
héarvid att lojalt verka for att erforderliga fastighetsbildningsavtal och 6verlatelseavtal trédffas i sa god tid som
moijligt.

Pa Tilltradesdagen ska — om inte annat 6verenskommits i samband med framtagandet av utbyggnadsordning
och tidplan - nuvarande markanvandning ha avvecklats och de forvarvade lotterna ska vara tillgdngliga for
paborjande av byggnation i enlighet med kommande utbyggnadsordning och tidplan.

3.5 Kopeskilling

Priset pa marken pa Skeppsbron ska regleras enligt féljande.

Utgangspunkten for prissattningen av hyresratterna dr marknadspris och bedéms ligga pa en niva om 6000
kr/kvm BTA enligt vardering av Fastighetskontoret. Framtiden far darefter mojlighet att pakalla en ersattning
fran Alvstranden uppgaende till 50% av mellanskillnaden mellan & ena sidan uppskattat marknadsviarde for
byggratterna avsedda for bostadsrittsproduktion (16 000 kr/kvm BTA enligt den av Alvstranden framtagna
externa varderingen) och a andra sidan ett slutgiltigt och erhallet pris f6r densamma, allt berdknat pa den
totala volymen byggratter avsedda for bostadsrattsproduktion vid Skeppsbron som omfattas av den
ursprungligen traffade principéverenskommelsen mellan Alvstranden och Framtiden (ca 16.875 BTA BR).

Ett exempel; byggratterna avsedda for bostadsrattsproduktion vid Skeppsbron siljs fér 18 000 kr/kvm BTA.
50% av differensen mellan det uppskattade vardet och faktiskt forsaljningspris, beraknat pa volymen 22 000
(endast exempelsiffra) kvm BTA skulle da ge en kompensatorisk ersattning till Framtiden om

(22 000x2000x0,5)=22 miljoner kronor. Nu sagda 22 miljoner kronor skulle i sin tur kunna generera ett minskat
redovisningsmassigt anskaffningsvarde per kvm/BTA hyresratt om (22 000 000/11 000)=2000 kr.

Markpriset i Masthugget ska uppga till marknadsvardet med héansyn tagen till begransningarna och
ambitionerna i projektet.

Markpriset pa Celsiusgatan ska uppga till marknadsvardet med hansyn tagen till begransningarna i projektet.

Betalning ska ske kontant vid tilltradet
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Detta Avtal &r i sin helhet villkorat av det godkanns av styrelsen fér Alvstranden Utveckling AB. Skulle sddant
godkdannande inte medges ar Avtalet i sin helhet forfallet.

Detta Avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar varav Parterna har tagit var sitt.

Goteborg den 12 december 2016

Alvstranden Utveckling AB Forvaltnings AB Framtiden

Lena Andersson VD Mariette Hilmersson VD
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Beslutsdarende — Markanvisning Framtiden,
Skeppsbron

Forslag till beslut
e Styrelsen beslutar att Sédra Alvstranden Utveckling tecknar ett markanvisnings-
avtal med Forvaltnings AB Framtiden via direktanvisning av Kvarteret Redaren,
fastigheten Inom Vallgraven 50:6 och del av fastigheten Inom Vallgraven 51:2,
samt att ge vd i uppdrag att ensam underteckna nddvindiga handlingar och avtal.

Sammanfattning
Styrelsen for Sédra Alvstranden godkinde den 21 december 2016 ett intentionsavtal for
markanvisning av kvarteret Redaren till Framtiden.

Villkoren foér markanvisning till Framtiden dr fattande med nddvandiga beslut i
Fastighetsniimnden Géteborgs Stad och Sédra Alvstrandens styrelse.

Markanvisningen omfattar i storleksordningen 10 000 kvm BTA, varav ungeféar 8 800
kvm BTA utgdr bostider och resterande del utgor lokaler for centrumdndamal.

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéxel: 031-368 96 00
Besoksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Goéteborg / www.alvstranden.com
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Bakgrund

Alvstranden Utveckling och Framtiden tecknade 2013-08-18 ett Intentionsavtal om
samverkan for stadsutvecklingen av Skeppsbron. Intentionsavtalet reglerar en mark-
reservering som nu ligger till grund for en direktanvisning.

Sedan dess har styrelsen vid flera tillfdllen informerats om — och diskuterat —
markanvisningsfragan for Skeppsbron.

Diskussionerna mellan ordféranden for Framtiden och Alvstranden Utveckling
intensifierades under december 2016 och bada parter enades om ett nytt Intentionsavtal.

Det intentionsavtalet godkinde styrelsen for Sodra Alvstranden pé ett extrainkallat
styrelsesammantridde den 21 december 2016.

Overvaganden

Alvstranden Utveckling foreslar att vi tillimpar direktanvisning som metod fér den
aktuella markanvisningen. Det innebér att markanvisningen inte foregas av ndgon
annonsering med mojlighet for intresseanmélan fran andra intressenter.

Direktanvisning ir en anvisningsmetod som anvénds nir sérskilda skil foreligger. Tva
sddana sdrskilda skél kan anses vara uppfyllda i det aktuella fallet.

1. En byggherre har presenterat ett forslag pa kommunégd mark som innebéar
sarskilt hog grad av innovation, nyskapande eller i 6vrigt sérskilt intressanta
16sningar pé en plats med besvirliga forhallanden.

2. Etablering av verksamhet som ger samhéllsnytta och gynnar Géteborg eller
regionen. Exempel pa sddan kan vara sjukhus, religiosa byggnader, skolor med
mera.

Punkt 1 anses vara uppfylld mot bakgrund av Framtidens ambition att producera
hyresldgenheter av hog kvalitet till forhéllandevis laga kostnader. Det skapar
forutséttningar for reducerad hyresniva i hela eller del av ldgenhetsbesténdet, vilket
stodjer var strivan efter socialt blandat boende pa Skeppsbron. Om det kan realiseras
innebér det ett visentligt bidrag i ambitionen att skapa en métesplats p&d Skeppsbron for
ménniskor med olika bakgrund och ekonomiska forutséttningar.

Punkt 2 anses vara uppfylld mot bakgrund av byggande av forskola inom Kv Redaren.
Ett tillskott av forskoleplatser behdvs med hénsyn till 6kat antal boende i omradet.

Ekonomi
Marken séljs till ett pris enligt princip beskriven i tidigare inganget intentionsavtal.
Detaljerna i avtalet framgar av Styrelsehandling 6 Dnr 0341/16.4 2016-12-21.

Sida2 av4
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Hanteringsordningen
e Markanvisningen har varit fér horande i fastighetsndmnden.

e Markanvisningsavtalet blir godként i och med att styrelsen beslutar enligt
forslag till beslut den 22 september 2017.

o Niista steg ir att styrelsen godkinner ett Overlatelseavtal med tillhdrande
Kopeavtal nér ett sddant dr upprittat och finns framme som forslag.

Olika perspektiv

Barnperspektivet

I bottenvaningarna kommer det att byggas en forskola med fyra avdelningar efter ett
nytt koncept for en urban forskola i vérldsklass. Ett tillskott av forskoleplatser behovs
med hénsyn till 6kat antal boende i omradet.

Garden utformas som en gronskande motesplats med sittplatser, odlingsbéddar, en
regnvattentradgard som fordrdjer dagvatten och lekytor for de minsta barnen.

Lokaler och tillhérande ytor for vistelse utomhus ska utforas enligt de krav och
specifikationer som utarbetas av berérda enheter inom Géteborgs Stad:
Lokalsekretariatet, Stadsledningskontoret och SDF Centrum.

Jamstalldhetsperspektivet
Arendet beddms inte fa nagra effekter inom Jimstilldhetsperspektivet.

Mangfaldsperspektivet

For att fraimja mangfald i boendet pa Skeppsbron aligger det Framtiden att genom sitt
projekt géra Skeppsbron till en testarena for att skapa bostdder med varierade hyres-
nivaer.

Genom innovation och nyskapande ska Framtiden sékerstélla att bostdder byggs med
hog kvalitet till forhallandevis laga kostnader s4, att hela eller del av ldgenhetsbestandet
kan hyras ut till reducerad hyresniva.

I centrala Goteborg finns behov av bostdder med sarskild service (BmSS). Framtiden
ska, om Goteborgs Stad sa efterfragar, bygga och hyra ut lokaler i Kv Redaren for en
BmSS-enhet: atta lagenheter om 40—50 kvm samt ytterligare en storre ldgenhet med
gemensamhetsytor och lokaler for personal. Totalt behdvs 450 kvm BOA {or en BmSS-
enhet.

Sida 3 av4
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Miljoperspektivet

Framtiden har arbetat in miljdanpassat byggande i standardforfarandet i all ny-
produktion. Energikrav och 16sningar kommer att inarbetas i en projektspecifik
miljoplan dir det tydligt framgar hur markanvisningskraven sékerstills och f6ljs
upp. Hiar kommer samtliga miljo- och energikrav att inga.

Framtiden vill utveckla dagvattenldsningar som ar kostnadseffektiva och
samtidigt medfor forhdjda kvaliteter for hyresgéster och goteborgarna.

Regnvattentradgardar, grona tak pa komplementbyggnader, grona viggar och
en minimering av hardgjorda ytor dr exempel pa 16sningar som kan provas.

Kommunfullméktiges mal om att 1 % av produktionskostnaden ska avsittas till
konstnérlig utsmyckning ligger viél i linje med projektet pa Skeppsbron.

Framtiden vill skapa forutsittningar for hyresgéster att kunna bo och leva utan
egen dgd bil. Goda cykel- och lastcykelldsningar, hemleveranser, bilpool och
tidig kommunikation kring hallbar mobilitet dr exempel pé 16sningar som
kommer att tillampas pa Skeppsbron.

Genom att inspirera och forbereda blivande hyresgéster pa olika mobilitets-
alternativ kommer goda forutséttningar for hallbara resvanor att finnas. Detta
kompletteras med p-kop i planerad parkeringsanldggning inom omradet. P-
kopen ska kopplas till sjalvfinansierade hyresnivaer, vilket i sig leder till en
lagre efterfrdgan och medverkar till rittvis fordelning av kostnaden.

Fastigheterna kommer att forberedas for fastighetsnéra, flexibel kéllsortering i
minst 13 fraktioner.

Omvarldsperspektivet
Arendet bedoms inte fa nagra effekter inom omvirldsperspektivet.

Foredragande
Projektchef Rune Arnesen foredrar drendet.
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