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I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

Redovisning av kommunfullmiktiges uppdrag 2024-05-23 § 214 till kommunstyrelsen,
att genomfOra en oberoende extern granskning av Forvaltnings AB Framtidens affér i
Karlastaden med avseende pé informationsprocessen och om drendet ér av sddan
betydelse eller vikt att det borde lyftas till kommunfullmaktige for beslut, antecknas och
forklaras fullgjort.

Beskrivning av arendet och stadsledningskontorets
bedémning

Kommunfullmaktige beslutade 2024-05-23 § 214 att ge kommunstyrelsen i uppdrag att
genomfora en oberoende extern granskning av Forvaltnings AB Framtidens affér i
betydelse eller vikt att det borde lyftas till kommunfullmaktige for beslut. Granskningen
skulle enligt beslutet aterrapporteras till kommunfullméktige senast 2024-09-12.

Stadsledningskontoret genomforde under sommaren och hosten totalt tre fornyade
konkurrensutséttningar pa tva av stadens ramavtal som kontoret bedomde motsvarade de
tjdnster som kravdes for att genomfora uppdraget. Inga anbud inkom vid ndgon av de tre
konkurrensutséttningarna. Stadsledningskontoret gick dérfor ut med en direktupphandling
till ett antal leverantorer i mitten av oktober. Efter genomf6rd direktupphandling ingick
stadsledningskontoret ett avtal med Cirio advokatbyrd AB for utférande av uppdraget.
Cirios rapport bifogas detta tjénsteutlatande.

Bilagor
1. Kommunfullmaktiges protokollsutdrag 2024-05-23 § 214
2. Granskningsrapport frén Cirio advokatbyra AB

Jonas Kinnander Eva Hessman

Direktor Arende och utredning Stadsdirektor
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Kommunfullmaktige

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2024-05-23

§ 214 Arendenummer SLK-2024-00142

Redovisning av Goteborgs Stadshus AB:s agardialoger
december 2023

Beslut
Enligt yrkande fran M, D, L och KD:

1. Kommunstyrelsen fér i uppdrag att genomfora en oberoende extern granskning av
Forvaltnings AB Framtidens affdr i Karlastaden med avseende pa
informationsprocessen och om drendet ar av sadan betydelse eller vikt att det borde
lyftas till kommunfullméktige for beslut. Granskningen ska aterrapporteras till
kommunfullméktige senast 12 september 2024.

2. Redovisning av Goteborgs Stadshus AB:s égardialoger i december 2023 antecknas
under forutsittning att uppdraget i beslutssats 1 om granskning bifalles.

Handlingar
2024 nr 89.
Yrkande fran M, D, L och KD den 21 maj 2024.

Yrkanden
Daniel Bernmar (V) och Jonas Attenius (S) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.

Axel Darvik (L), Axel Josefson (M), Lillemor Williamsson (D), Emmyly Bonfors (C)
och Jorgen Fogelklou (SD) yrkar bifall till yrkande fran M, D, L och KD
den 21 maj 2024.

Propositionsordning
Ordftranden stéller propositioner pa yrkandena och finner att kommunstyrelsens forslag
har bifallits. Omrdstning begérs.

Omrostning
Godkénd voteringsproposition: "Ja for bifall till kommunstyrelsens forslag. Nej for bifall
till yrkandet frén Axel Darvik m.f1."

Omrostningen utfaller med 40 Ja mot 41 Nej. Hur var och en rostar framgér av bilaga 9.
Protokollsutdrag skickas till

Kommunstyrelsen
Goteborgs Stadshus AB

Goteborgs Stad Kommunfullmaktige protokollsutdrag 1(1)
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CIRIO

A.l

FORSTA DELEN — INLEDNING
Uppdragets innehall

Den 23 maj 2024 beslutade kommunfullmaktige i Goteborgs Stad att ge
kommunstyrelsen i uppdrag att genomféra en oberoende extern granskning av
Forvaltnings AB Framtidens affar i Karlastaden med avseende pa informationsprocessen
och om darendet ar av sadan betydelse eller vikt att det borde ha lyfts till

kommunfullmaktige for beslut.

Staden har efter genomférd upphandling uppdragit at Cirio att granska huruvida
informationsprocessen skotts andamalsenligt och huruvida drendet borde ha lyfts till
kommunfullméaktige for beslut. Granskningen ska ske utifran gallande lagstiftning (bland
annat aktiebolagslagen, kommunallagen och statsstodsreglerna) samt Goéteborgs Stads

styrdokument (inklusive bolagens dgardirektiv).

Cirio fick i uppdrag att leverera en skriftlig rapport till Goteborgs Stad,

stadsledningskontoret, den 18 februari 2025.

Vi har valt att precisera fragestallningen enligt féljande. Borde kommunfullméaktige ha
beretts tillfalle att ta stdllning i arendet innan Bygga Hem i Goteborg AB:s ("Bygga Hem”)
och Foérvaltnings AB Framtidens ("Framtiden”) styrelse fattade beslut? Svaret pa den
fragan ar avhangig huruvida drendet ar av principiell beskaffenhet eller annars av stérre
vikt.! Vad betraffar informationsprocessen har vi kommenterat den utifrdn de uppgifter

som framkommit under var utredning.

Uppdraget har inte omfattat beddomning av eventuella rattsliga foljder av de
stallningstaganden som vi kommit fram till i utredningen. Uppdraget har inte heller

omfattat bedémningar avseende eventuella jdv och ddrmed sammanhéngande fragor.

Nar det i texten anges “vi” eller "Cirio” avses Cirio Advokatbyra AB.

1 Detta f6ljer av kommunallagen, bolagsordningen och dgardirektivet.

5(71)



CIRIO

A.2

A21

10.

Sammanfattning av granskningen och Cirios bedomning

Ar drendet av sadan betydelse eller vikt att det borde ha lyfts till kommunfullmaktige

for stallningstagande?

Var bedémning ar att styrelsen for Framtiden respektive Bygga Hem (tillsammans
"Framtiden-bolagen”) borde ha berett Goteborgs kommunfullmaktige majlighet att ta
stallning till fragan innan beslutet fattades om att inga avtal om férvarv av aktier i de
fastighetsagande bolagen. Det huvudsakliga skalet harfor ar forekomsten av den
Aterkopsoption? som kom att inga som ett villkor i Ramavtalet®. Aterkdpsoptionen, som
har en central betydelse och var en forutsattning for affaren, utgor i sig en ovanlig
komponent i en fastighetsaffar, saval i en privat som en kommunal verksamhet, vilket
bland annat framgar av det faktum att Framtiden-bolagen aldrig tidigare har ingatt avtal
med ett motsvarande villkor. Dartill kan konstateras att forvarvet till en 6évervagande
del (cirka 70 procent av képeskillingen) avser byggratter som Framtiden-bolagen redan
fran borjan inte haft ndgon egentlig avsikt att dga (pa langre sikt an optionsperioden),
vilket tillsammans med andra identifierade faktorer innebar att Aterkdpsoptionen

narmast skulle kunna ses som ett lan till saljarna.

Till det kommer att ”lanet” har ldmnats till sdljarna pa fordelaktiga villkor. Effekten av
Aterképsoptionen for Framtiden-bolagen, d.v.s. vad den faktiska effekten och foljden
av Aterkodpsoptionen blir for Framtiden-bolagen, var vid tidpunkten for forvarvet svar
att 6verblicka och bedéma. Detta sarskilt som utfastelsen i Aterkdpsoptionen var att i
framtiden sélja de deldgda kvarteren till ett pa forhand faststallt pris, alltsa till ett pris
som var frikopplat fran marknadsutvecklingen. Vi har dartill identifierat en potentiell
risk att konstruktionen av Aterképsoptionen skulle kunna ses som ett statsstod och stod

till enskild enligt kommunallagen.

Vi har dven identifierat andra omstédndigheter som goér att ingdendet av Ramavtalet och
Ovriga avtal borde ha forgatts av kommunfullméaktiges stallningstagande, bl.a. det

faktum att Framtiden-bolagen skulle deldga aktiebolag med noterade bolag.

Med hansyn till de grundldaggande bestammelserna om kommunal kompetens och

kommunala befogenheter som féljer av kommunallagen samt vad som enligt

2 Se definition i stycke 43.

3 Se definition i stycke 25.

6 (71)



CIRIO

A.2.2

11.

12.

13.

A3

A3.1

14.

bolagsordning och dgardirektiv galler for Framtiden menar vi att drendet om foérvarv

maste anses ha varit av saval principiell beskaffenhet som storre vikt.

Informationsprocessen

Vi kan konstatera att affiren praglats av flera utmaningar ur ett
informationshanteringsperspektiv da Framtiden-bolagen har haft att forhalla sig till
kommunala och associationsrattsliga regleringar, och dartill insiderregleringar. Narmare
bestamt har bolagsledningen inom Framtiden-bolagen haft att forhalla sig till aspekter
avseende den politiska férankring som normalt sker och férvantas av politiskt utsedda
styrelseledamoter, den associationsrattsliga tystnadsplikt som aligger VD och
styrelseledamoter, kommunala och associationsrattsliga organs ratt till insyn, samt att

informationen om affaren, vid nagon tidpunkt, utgjort insiderinformation.

Det kan inte uteslutas att avsaknaden av utarbetade interna rutiner for
informationshanteringen har paverkat den politiska forankring som normalt sker, vilket
kan ha haft en negativ inverkan pa hur affaren beretts och att utfallet hade kunnat bli
ett annat (d.v.s. att drendet understallts kommunfullmaktiges stallningstagande) om
informationshanteringen skett enligt tydliga rutiner och processer. | denna del kan vi
inte annat dn konstatera att det varit fraga om en snedférdelad informationsdelning till
de politiska partierna i ett kommunalt bolag som ska praglas av samhallsnytta och

demokratiska varden.

Var utredning utvisar dven att styrelseledamaoterna i Framtiden-bolagen haft en stor
tillit till tjanstepersonerna inom Framtiden-bolagens beredning av drendet, som blivit
an mer central mot bakgrund av att affaren praglats av sekretess och insiderlagstiftning.
Det kan ifragasattas om styrelsen har fatt ett erforderligt underlag for att fullt ut kunna
ta stallning till affarens olika aspekter och darmed beddéma huruvida
kommunfullmaktiges stallningstagande borde inhdmtas. Underlaget till styrelserna har

darmed varit bristfalligt.
Uppdragets utforande

Skriftligt underlag

Vi har gatt igenom ett omfattande skriftligt material. Del av underlaget har
tillhandahallits av stadsledningskontoret och gavs till Cirio i samband med att uppdraget
tilldelades. Vi har dven inhdmtat underlag fran stadens hemsida, i huvudsak protokoll

med tillhérande underlag fran styrelsemoten. Vi har dven tagit del av ett antal artiklar i
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15.

16.

17.

18.

tidningar, bl.a. en artikel fran Goteborgsposten som atergav sms-konversationer mellan

TJ och Doxas VD.

Vi har efterfragat specifika dokument fran Framtiden-bolagen. Vi har darvid mottagit
dokumenten med i stort sett allt innehall maskat med hanvisning till sekretess.
Framtiden-bolagen har erbjudit oss att ta del av dokumenten i sin helhet mot att vi
skulle ingd ett sekretessatagande. Vi konstaterar att ett ingdende av ett sadant
sekretessatagande i praktiken skulle innebara ett forbud mot att anvdanda uppgifterna
inom ramen for vart uppdrag och har darfér bedomt att ett sekretessatagande skulle
hindra oss fran att fritt forfatta var granskningsrapport och dartill riskera att forsatta oss
i en svarlost advokatetisk situation, da vi inte heller skulle kunna férmedla
informationen till var klient. Vi har sdledes avbojt att inga ett sekretessadtagande med
Framtiden-bolagen. Vi har darvid tagit emot 6verklagbara beslut gallande var begéran
om utldmnande av allman handling. Med hansyn till handlaggningstiden for ett
overklagande har vi dock bedomt det som gagnlost att 6verklaga da vi inte skulle hinna
motta en dom eller beslut fran kammarratten i fraga om sekretessprévningen under
tiden som var granskning pagatt. Vi har darfor avstatt fran att 6verklaga besluten fran

Framtiden-bolagen.

Av sekretessbesluten fran Framtiden-bolagen framgar att uppgifterna i handlingarna
ger en tydlig bild av kommersiella 6vervaganden i ett flertal olika hanseenden och att
ett réjande av uppgifterna innebar att slutsatser kan dras betraffande affarskritiska
overvaganden som Framtiden-bolagen gjort. Vi drar darfér slutsatsen att innehallet i
handlingarna mycket val kan innehalla information som hade kunnat paverka var
beddmning. Vi nddgas darfoér gora ett forbehall av innebord att vi inte beretts tillfalle

att ta del av all information som kan ha betydelse for var utredning.

Det ska séarskilt anmarkas att utevaron av tillgang till av tjanstepersonerna i Framtiden
upprattade s.k. risklistan, riskanalysen och den oberoende vardering till vilken
tjidnstepersonerna i Framtiden-bolagen héanvisat till har omojliggjort for oss att, sjalva
eller genom anlitande av underkonsult, genomfora en realistisk bedémning av

marknadsmassigheten i drendet och dess olika delar.

| Bilaga 1 anges narmare vilken dokumentation som vi har gatt igenom.
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A3.2

19.

20.

A3.3

21.

22.

A.4

23.

Av Cirio genomforda intervjuer

Vi har hallit intervjuer med de personer som &r angivna i Bilaga 2. Valet av
intervjupersoner har skett av oss med utgangspunkt fran var férvantansbild om vad
envar intervjuperson bedémts kunna bidra med i syfte att dels fa en sa bred beskrivning
av héndelseférloppet som mojligt, dels fa olika aktorers beskrivning av vilka
overvaganden och bedémningar som gjordes. Samtliga av de intervjupersoner vi har
kontaktat har stallt upp. Majoriteten av intervjuerna har hallits pa plats i Goteborg.

Nagra intervjuer har skett via video (Teams).

Vid nastan alla intervjuer som vi holl med personer som har koppling till Framtiden
narvarade Framtidens chefsjurist. Initiativet att chefsjuristen skulle narvara vid
intervjuerna kom fran Framtiden. Vi har angett att vi inte har haft ndgot emot hans
narvaro vid intervjuerna, men att den enskilda intervjupersonen maste efterfraga att
han néarvarar. Vi har darvid fragat intervjupersonerna vid intervjuns start om de vill att
chefsjuristen narvarar och intervjupersonerna har svarat jakande (i ett fall narvarade
chefsjuristen inte, vilket styrelseledamoten i fraga hade kommunicerat om med

chefsjuristen innan intervjutillfallet).

Ovrigt om Cirios arbete

Denna rapport ar stalld till Géteborgs Stad, stadsledningskontoret. Cirio ansvarar inte
gentemot annan dn Goteborgs Stad, stadsledningskontoret, fér innehallet i denna
rapport eller for annan anvandning av rapporten an i samband med det aktuella
uppdraget. Cirios allmadnna villkor finns tillgdngliga pa Cirios hemsida

(https://cirio.se/general-terms-conditions).

Genom avlamnandet av denna rapport dr uppdraget harmed slutfort.
Rapportens struktur och innehall
Rapporten ar indelad i fyra delar:

e Forsta delen, som ar en inledning (avsnitt A.1-A.4)

e Andra delen, som redogor for informationen om affaren och hiandelseférloppet

fram till avtalets undertecknande (avsnitt B.1-B.2)

e Tredje delen, som redogoér for det tillampliga regelverket; dels de rattsliga

forutsattningarna, dels kommunens styrdokument (avsnitt C.1-C.2)
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e Fjarde delen, dar Cirios bedémning beskrivs (avsnitt D.1-D.3)

24, | enlighet med 6nskemal fran Goteborgs Stad, stadsledningskontoret, har vi benamnt

omnamnda personer med deras respektive initialer.

B ANDRA DELEN - FORELIGGANDE INFORMATION
B.1 Beskrivning av affaren
B.1.1 Avtalet

25. Den 22 januari 2024 undertecknades ett ramavtal ("Ramavtalet”) mellan Bygga Hem 3
ena sidan och Karlastaden Holding 2 AB respektive Karlastaden Group AB & andra sidan.
Ramavtalet ingicks som en foljd av enhidlliga styrelsebeslut i Bygga Hem respektive
Framtiden den 20 december 2023, och undertecknades av TJ med stdéd av

bemyndiganden fran respektive styrelse i Framtiden och Bygga Hem. #
B.1.2 Parterna

B.1.2.1 Képaren —de kommunala bolagen

26. Bolaget Bygga Hem ar ett av Framtiden heldgt dotterbolag utan anstallda. Framtiden ar
i sin tur ett av Goteborgs Stadshus AB (”Stadshus”) heldgt dotterbolag. Stadshus ar
koncernmoderbolag for alla de bolag som &gs av Goteborgs Stad. Se koncernstrukturen

nedan.’

4 Det noteras att det var samma styrelseledaméter i bada bolagen.

5 Bild hamtad fran D&B Infotorg.
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Koncernstruktur

2 GOTEBORGS KOMMUN
- GOTEEQORGS STADSHUS AB
--------- BOPLATS GOTEBORG AB
--------- BRG, BUSINESS REGION GOTEBORG AB
--------- FORSAKRINGS AE GOTA LEJON
------ B FORVALTMINGSAKTIEEOLAGET FRAMTID
- BOSTADSAKTIEBOLAGET POSEIDON
- BYGGA HEM | GOTEBORG AB
- FAMILJEBOSTADER | GOTEBORG AB
- FRAMTIDEN BYGGUTVECKLING AB
- FORVALTNINGS AB GOTEBORGSLOKALER
- GARDSTEWNSBOSTADER AB T
- GOTEBORGS EGNAHEMS AB
- GOTEBORGS STADS BOSTADSAKTIEBOLA
- Bl FASTIGHETSBOLAGET BREDFJALL AB
. FASTIGHETSBOLAGET BREDFJALL KB
- FASTIGHETSBOLAGET FRISKVADERSTOR
- FASTIGHETSBOLAGET GROPENS GARD K
- STORNINGSJOUREN | GOTEBORG AB
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B.1.2.2 Sdljarna
27. Saljare ar Karlastaden Holding 2 AB och Karlastaden Group AB. Karlastaden Holding 2
AB ags indirekt av Serneke Group AB. Karlastaden Group AB &ags indirekt av Fastighets

AB Balder tillsammans med Doxa AB.

28. Doxa AB &r i sin tur ensam dgare av Serneke Group AB. Saval Fastighets AB Balder som
Doxa AB éar publika och noterade bolag. Doxa AB ar noterat pa Nasdaq First North

Growth Market och Fastighets AB Balder &r noterat pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

B.1.3 Fastigheterna och de fastighetsdgande bolagen

29. Genom Ramavtalet och de aktiedverlatelseavtal som Ramavtalet foreskriver forvarvar
Bygga Hem indirekt 12 fastigheter inom sex kvarter i Karlastadsomradet pa Hisingen i
Goteborg. Forvarvet omfattar byggratter om totalt cirka 151 000 kvm bruttototalarea

(BTA) innehallande bl.a. bostdder och kontor.

11 (71)



CIRIO

30.

31.

32.

33.

34.

Omrédet ir detaljplanelagt.® Planen har en genomférandetid p& tio &r och innefattar

saval bostader som service och kommersiella verksamheter.

| enlighet med detaljplanens planbeskrivning har exploateringsavtal tecknats mellan
Goteborgs Stad samt Karlastaden Holding AB och Karlavagnstornet Holding AB, bada
bolagen ingaende i den davarande Serneke-koncernen och indirekta &gare till
fastigheter inom planomradet. Genom exploateringsavtalet ansvarar dessa bolag for att
fastighetsdgarna inom omradet efterféljer de ataganden som gjorts i
exploateringsavtalet. Av Ramavtalet framgar att de sdljande bolagen gentemot det
kopande bolaget ansvarar for att ataganden i exploateringsavtalet fullgors av de i

exploateringsavtalet angivna parterna.
De kvarter som omfattas av férvarvet ar under planering och projektering.

Bygga Hems forvarv ar indirekta av det skélet att varje fastighet paketerats i ett bolag
och att dessa fastighetsbolag i sin tur dgs av sex "kvartersbolag”. Det ar sadledes aktierna

i kvartersbolagen som ar foremalen for affaren.

Nedan illustreras de sex kvarter/kvartersbolag som affaren avser.

Almnt WGleglg Darkyta
o ket av pavilongen

Forskomgdriar pd Wk

100% Framtiden |
74% Framtiden [ |

Extemt figande

61480 K-2-5400, antagen 2017-06-15, laga kraft 2017-12-18.
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35. Bygga Hem har forvarvat 100 procent av aktierna i kvartersbolag 3 och 4 och 74 procent
av aktierna i kvartersbolag 2, 5, 6 och 7. Kvarter 2, 6 och 7 samags med Karlastaden
Group AB och kvartersbolag 5 med Karlastaden Holding AB.

36. Kvartersbolagen 3 och 4 avser knappt 25 procent av de forvarvade kvartersbolagens
totala yta BTA.

Kvarter KVM BTA Agarandel | Kommentar findaméil detaljplan
(ca) %%
| 95500 0 Ags externt. bostider verksamheter, horell mm
2 11 800 74 Bostéder, centrum, vérd. kontor. skola
3 20 400 100 Bostéider, centrum. kontor, vard. skola
4 17 500 100 Bostiider, centrum. kontor vard, skola
5 inkl. podie 38 700 74 Bostider, centrum. vird, kontor, hotell, skola
6 14 800 74 Krav =50% bostider. Centrum. vérd, kontor, skola
7 49 300 74 Krav =30% bostiider. Centrum. vard. kontor. skola
8 28 000 0 Ags externt, bostider. mm
Summa 276 000

37. Genom férvarvet kommer Bygga Hem att till 100 procent indirekt dga tre fastigheter
och till 74 procent aga nio fastigheter.

38. De deldgda kvartersbolagens styrelser ska besta av tre ledaméter, varav Bygga Hem
utser tva, med en ersattare for vardera part. Bygga Hem kommer att inneha
ordférandeposten i samtliga deldgda kvartersbolag.

B.1.4 Kopeskillingen

39. Enligt Ramavtalet baserades kopeskillingen pa ett fastighetsvarde om 8 200 kronor per

kvadratmeter BTA ovan mark (Overenskommet Gemensamt Fastighetsviarde) med ett
tillagg till kopeskillingen om 20 miljoner kronor for av séljarna redan utférda atgarder
(Fasta Tillaggsersattningen). Den totala kopeskillingen uppgar till drygt 1 miljard kronor.
Av den totala kopeskillingen avser saledes cirka 30 procent av aktierna de heldgda
bolagen. Resterande del av kopeskillingen avser saledes kvarter som Framtiden-bolagen

redan vid Ramavtalets ingadende inte hade nagot egentligt intresse av att forvarva da
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Framtiden-bolagens huvudsakliga intention var att de deldagda kvarteren skulle séljas pa

marknaden om siljarna inte nyttjade optionen.’

Tillgang BTA, kvin | Viirde per kvarter Framtidens Framtidens
(mnkr) andel kiipeskilling
(mnkr)
Kvarter 2 11 792 06,7 T4% 71.6
Kwvarter 3 20 383 167. 100% 167.1
Kvarter 4 17 546 143.9 100% 1439
Kwarter 5 38712 3174 74% 2349
Kwvarter 6 14 790 1213 74% 897
Kwvarter 7 49 365 4048 T4% 2995
Summa 152 588 12512 1 006,7

B.1.5  Aterkdpsoption

40. Saljarna har en option att aterk6pa Bygga Hems aktier i de gemensamt &agda
kvartersbolagen. Pakallande av optionen ska ske inom 45 manader fran avtalsdagen for
Ramavtalet. Detta ar sdljarnas optionsperiod. Efter den perioden anges att en
”6msesidig optionsrdtt” intrader.

41. Som det far forstas kan Karlastaden Group AB vilja att pakalla optionen for ett eller flera
av kvartersbolagen 2, 6 och 7. For Karlastaden Holding 2 AB galler optionen aktierna i
kvartersbolag 5. Som det vidare far forstas géller optionen forvarv av samtliga Bygga
Hems aktier i respektive kvartersbolag.

42. Vi kan redan har konstatera att vi vid intervjuerna inte fick nagon narmare klarhet i
varfor aterkopsoptionen kom att se ut som den gjorde, exempelvis vad galler
optionslangden och upprakningsfaktor for aterkdpspriset.

43. Vi kommer i det foljande att referera till siljarnas option som ”Aterkdpsoptionen”.

B.1.6 Kopeskilling vid utnyttjande av séljarnas Aterképsoption

44, Kopeskillingen vid utnyttjande av Aterkopsoptionen ska baseras pd samma

underliggande fastighetsvarde och kopeskillingsmekanism som den ursprungliga

’Styrelsehandling nr 6, daterad den 20 december 2023.
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45.

B.1.7

46.

B.1.8

47.

B.2

B.2.1

48.

B.2.2

49.

kopeskillingen med en upprakning av fastighetsvardet med 50 procent av forandringen

i KPI (totalindex med 1980 som basar).?

Om Aterkdpsoptionen pakallas ska dverlatelse av berérda aktier ske inom en manad

fran pakallandet (inlédsendagen).

Parkering

Parterna har som en del av affaren ingatt ett sarskilt parkeringsavtal for att tillgodose
parkeringsbehovet i omradet. | avtalet anges villkor fér anvandning av och ersattning
for parkeringsanlaggningen (sa kallad P-l6sen) for respektive anvandares nyttjande av
anlaggningen. P-l6sen har preliminart berdknats uppga till 650 kronor kvm/BTA (vilket
beddms uppga till cirka 100 miljoner kronor for samtliga kvarter). Denna kostnad &r inte

inrdknad i kopeskillingen.

Anmarkning

Det ska avslutningsvis understrykas att vi inte tagit del av alla de bilagor som Ramavtalet
foreskriver ska upprattas. Exempelvis har vi inte haft tillgang till de aktiedgaravtal i de
deldgda bolagen som enligt Ramavtalet skulle ingas. Vi har darfor nédgats utga fran att
aktiedgaravtalen foljer den i Ramavtalet redovisade och mellan parterna 6verenskomna
mallen for aktiedgaravtal. Eventuella faktafel i sddana delar ar darfor att tillskriva brister

i den information vi fatt tillgang till.
Handelseforloppet fram till avtalets ingdende

Inledning

| detta avsnitt kommer viredogoéra for handelseférloppet fram till att Ramavtalet ingicks
den 22 januari 2024. Redovisningen baseras i allt vasentligt pa uppgifter i den interna

loggboken (se nedan) och pa uppgifter lamnade av intervjupersonerna.

Sommaren 2023

Under varen och sommaren 2023 hade TJ, VD pa Framtiden och Bygga Hem, kontakt

med potentiella séljare av byggratter. | slutet pa juni hade diskussionerna avseende

8 Den ursprungliga képeskillingen ska anses anpassad till oktober manad &r 2023.
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50.

51.

B.2.3

B.2.3.1
52.

B.2.3.2

53.

54.

55.

Karlastaden natt viss konkretion och TJ involverade Framtidens ekonomichef LJ.° De tva

kom att utgora karnteamet for affaren, fran Framtiden-bolagens sida.

TJ och LJ upprattade ett anteckningsdokument dar de angav vilka personer som hade
fatt information om affaren. Dokumentet kallades for den interna loggboken (och

kommer att bendmnas som ”intern loggbok” i denna rapport).

TJ och LJ kontaktade under sommaren nagra externa radgivare.

Augusti 2023

Information till styrelseordféranden den 14 augusti 2023

Den 14 augusti 2023 informerade TJ AA om affdren.’® AA var (och &r fortfarande)
ordférande i styrelsen for Framtiden och Bygga Hem. AA tillhor Socialdemokraterna. Vid
samtalet upplystes AA information om att den information han fick del av omfattades
av insiderlagstiftning. Informationen om affaren var kortfattad och omfattade primart
den geografiska platsen for de aktuella byggratterna.

Information till Socialdemokraternas stabschef JA och kommunstyrelsens ordférande
JAT den 15 augusti 2023

Den 15 augusti 2023 informerade TJ och AA JA om affiren.!* JA var (och &r fortfarande)
stabschef vid Socialdemokraternas kontor i Goteborgs stad. Han jobbade (och jobbar
fortfarande) nara med JAT. JA fick informationen fran TJ och AA, for att JA darefter skulle

informera JAT.

JAT var (och ar fortfarande) kommunstyrelsens ordférande och gruppledare for
Socialdemokraterna i Goteborg. Han har dven andra roller som styrelseordférande i

Stadshus samt ledamot i kommunfullmaktige.

Samtalet mellan JA, AA och TJ var kort och gick ut pa att JA fick en mycket oversiktlig
information om affaren, i huvudsak den geografiska platsen for byggratterna. JA fick
information om att informationen han fick del av omfattades av insiderlagstiftning, men

att det var OK att han berattade om informationen till JAT.

2 Intern loggbok noterar att LJ fatt information den 29 juni 2023.

19 Intern loggbok noterar att AA fatt information denna dag.

1 Intern loggbok noterar att JA och JAT fatt information denna dag.
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56.

57.

B.2.3.3
58.

59.

60.

61.

B.2.4

62.

B.2.5

B.2.5.1
63.

Anledningen till att JA fick informationen fran TJ och AA var inte uttalad. Den bild som
har framkommit av vara intervjuer med TJ, AA, JA och JAT ar att syftet med motet var
att ge information till JAT (kommunstyrelsens ordférande) om att Framtiden-bolagen

arbetade pa med sitt uppdrag att inférskaffa byggratter for staden.

JA informerade JAT om samtalet. De tva vidtog ingen ytterligare atgdrd med anledning

av den information som de hade fatt.

Information till styrelseledaméterna HK och BAH den 22 augusti 2023
Den 22 augusti 2023 limnade TJ information till HK och BAH.!? De tva var

styrelseledamoter i Framtiden respektive Bygga Hem.

HK och BAH, tillsammans med ordféranden AA, utgjorde det s& kallade ”presidiet” i
styrelsen for Framtiden respektive Bygga Hem. Det ar brukligt att presidiet far
information forst, for att sedan planera for informationsgivandet till de O6vriga

styrelseledamoterna och styrelsen om arbetet i 6vrigt.
HK tillhor Vansterpartiet och BAH tillhér Demokraterna.

Vid motet den 22 augusti 2023, dar TJ, AA, HK och BAH néarvarade, limnades en
oversiktlig information om affaren, i huvudsak den geografiska platsen for byggratterna
och om siljarna. HK och BAH fick information om att informationen om affiren

omfattades av insiderlagstiftning.

September och oktober 2023

Under september och oktober 2023 fortlopte diskussionen med motparterna. TJ och LJ
involverade vissa tjanstepersoner inom Framtiden i arbetet samt hade kontakt med
externa radgivare, t.ex. Mannheimer Swartling Advokatbyra, som var legal radgivare for

Framtiden-bolagen.

November 2023

Inledning
| november 2023 hade affaren natt en sadan punkt att TJ beslutade att vissa personer

skulle fa mer noggrann information om affaren.

12 |ntern loggbok noterar att HK och BAH fatt information denna dag.
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B.2.5.2 Information till Socialdemokraternas stabschef JA och kommunstyrelsens ordférande
JAT den 15 november 2023

64. Den 15 november 2023 hade TJ, JA och JAT ett mote.® Under motet visade TJ vissa
utskrivna dokument och berattade om den pagaende affaren. Informationen var denna
gang mer detaljerad och avsag bl.a. 6vergripande om affarens upplagg, parterna,
tomterna och en uppskattning av hur mycket fastighetsyta affiren handlade om
(bruttototalarea, BTA) och férdelningen mellan framtida hyresratter respektive
bostadsrdtter. JA och JAT fick information om att informationen omfattades av

insiderlagstiftning.
65. JA och JAT fick inte behalla ndgra dokument efter motet.

66. Motet skedde pa Framtiden-bolagens initiativ och syftet med motet var inte uttalat. Den
bild som har framkommit av vara intervjuer med TJ, JA och JAT &r att syftet med motet
var att ge en uppdatering till JAT (kommunstyrelsens ordférande) om att Framtiden-
bolagen arbetade pa med sitt uppdrag att inforskaffa byggratter for staden och att den
affar som JAT hade fatt information om i augusti hade utvecklats. JAT har beskrivit att
det var ett positivt mote. JAT och JA har angett for oss att det ar vanligt att
kommunstyrelsens ordférande halls informerad om stérre handelser inom staden,

varfor de tyckte att det var naturligt att motet holls.

67. JAT och JA vidtog inga atgarder med anledning av den information som de hade fatt

under motet.

B.2.5.3 Information till styrelseledaméterna AA, BAH och HK den 16 november 2023
68. Den 16 november 2023 ldmnade TJ ytterligare information om affaren till AA, BAH och
HK, d.v.s. presidiet for styrelsen i Framtiden respektive Bygga Hem. | interna loggboken

aterfinns en notering ”insyn hela affdren” bredvid respektive persons namn.

B.2.5.4 Information till vissa externa personer
69. | november 2023 lamnade TJ dven information om affaren till vissa personer utanfor
Framtiden-bolagen; en extern konsult och TJ:s tidigare kollega pa Malmos allménnyttiga

bostadsbolag. Anledningen till kontakterna var enligt TJ for att fa rad.

B3 Intern loggbok noterar att JA och JAT fatt information denna dag.

14 |ntern loggbok noterar att AA, BAH och HK fatt information denna dag.
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B.2.6

B.2.6.1

70.

71.

B.2.6.2
72.

73.

74.

75.

76.

December 2023

Information till stadsrevisionen den 13 och den 18 december 2023
Den 13 respektive den 18 december 2023 Idamnade TJ och L information om affaren till

Goteborgs Stads stadsrevision.®

TJ har beskrivit bakgrunden till detta enligt foljande. Vanligtvis laddar Framtiden-
bolagen, precis som alla andra bolag inom staden, kontinuerligt upp dokument pa en
plattform som stadsrevisionen har tillgang till. Eftersom dokumenten i denna affar
omfattades av sekretess (insiderlagstiftning) valde Framtiden-bolagen att inte ladda
upp dokumenten pd plattformen, utan tog i stallet initiativ till mote med

stadsrevisionen for att 6verlamna dokumenten till stadsrevisionen i fysisk form.

Styrelseméte den 13 december 2023

Den 13 december 2023 hélls styrelseméte i Framtiden.'® Samtliga styrelseledamoter
forutom en narvarade vid motet. Vid motet presenterade TJ och L) affaren. | protokollet
fran styrelsemétet ndmns handelsen mycket kortfattat under § 21 ”Ovriga frégor” . Frén
vara intervjuer med personer som narvarade vid motet kan vi beskriva motet enligt

foljande.

TJ beskrev att han skulle informera om en affar med bérsnoterade bolag, vilket alltsa

innebar att informationen omfattades av insiderlagstiftning.

Ledamoterna fick varsitt kuvert med Framtidens tjanstepersoners beskrivning av
affaren och drendet. Handlingen i kuvertet var till storsta del identisk med ett senare
dokument som fick dateringen 20 december 2023 och som benamndes

"Styrelsehandling nr 6”.

TJ och LJ holl en presentation éver affiren. Ledamoterna stallde fragor och dessa

besvarades av TJ och LJ. Fragorna berérde diverse olika @mnen och aspekter av affaren.

| vara intervjuer med styrelseledamoterna har det konstaterats att det &dr svart att i dag
mer an ett ar senare sarskilja mellan de diskussioner som skedde under métet den 13
december 2023 respektive den 20 december 2023. Var sammantagna bild ar dock att

det under motet den 13 december 2023 konstaterades att tjanstepersonerna hade

15 Intern loggbok noterar att vissa angivna personer vid stadsrevisionen fatt information dessa dagar.

16 Intern loggbok noterar att styrelsen fatt information denna dag.
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77.

B.2.6.3
78.

79.

80.

B.2.6.4
81.

82.

bedomt att styrelsen kunde besluta i arendet sjalv (d.v.s. behovde inte tillfraga
kommunfullmé&ktige) och att detta konstaterande inte foranledde nagon namnvérd
diskussion. Inte heller fragan om statsstod ledde till nagon stérre (om ens nagon)

diskussion eller fragestallningar.

Det konstaterades att styrelsen skulle fatta beslut i darendet en vecka senare, vid mote

den 20 december 2023.

Information till styrelseledamoten ACF den 18 december 2023
Eftersom styrelseledamoten ACF inte hade narvarat vid styrelsemotet den 13 december
2023, sokte TJ och LJ upp henne for att delge henne den information som resterande

styrelseledaméter hade fatt vid motet.Y’

Styrelseledamoten fick information om att informationen i fraga omfattades av

insiderlagstiftning.

Styrelseledamoten fick del av ett skriftligt material som Framtidens tjanstepersoner
hade tagit fram och TJ och U holl en presentation om affaren for henne. Hon fick

maijlighet att stélla fragor.

Information till gruppledaren fér Viinsterpartiet DB den 19 december 2023

Styrelseledamoten HK har beskrivit for oss att hon kdnde ett behov av att stamma av
vissa fragor i affairen med gruppledaren for Vansterpartiet, DB, d.v.s. en person fran
hennes parti. Hon har beskrivit att hon kdnde sig ny i fragorna och ville ha ett bollplank.
Hon fragade darfor TJ om det var OK att hon férde informationen om affaren vidare till
DB. HK fick beskedet att det gick bra, sa lange hon informerade DB om att informationen
omfattades av insiderlagstiftning och att DB skulle féras upp i den interna loggboken.
Darefter kontaktade HK DB och de tva diskuterade affaren. Enligt noteringen i interna

loggboken skedde detta den 19 december 2023.

DB var (och é&r fortfarande) styrelseledamot i Stadshus, kommunstyrelsens vice

ordférande samt ledamot i kommunfullmaktige.

17 Dateringen foljer notering i intern loggbok.
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B.2.6.5
83.

84.

85.

B.2.6.6

86.

87.

Information till chefsjuristen MHA den 20 december 2023
Den 20 december 2023 informerade TJ och LI Framtidens chefsjurist MHA om affaren.!®
| tiden dessférinnan hade ingen intern jurist varit med i det team hos Framtiden-bolagen

som handlade affaren.

Aven i tiden efter att chefsjuristen MHA fatt information om affaren, fortsatte LJ och TJ
att halla i Framtiden-bolagens kontakter med den legala radgivaren Mannheimer

Swartling Advokatbyra.

Chefsjuristen MHA var inte delaktig i att ta fram det underlag som ldmnades till

styrelsen.

Styrelseméte den 20 december 2023
Den 20 december 2023 holls styrelsemote i Bygga Hem samt i Framtiden. Protokollen
redogor mycket kortfattat for vad som skedde under motet. Fran vara intervjuer med

personer som narvarade vid motet kan vi beskriva motet enligt féljande.

TJ och LJ redogjorde for affaren. Styrelseledamoterna fick del av ett nytt material,
daterat den 20 december 2023 och bendamnt “Styrelsehandling nr 6".
Tjanstepersonerna i Framtiden-bolagen redogjorde for vilka justeringar som hade gjorts
i handlingen, jamfért med den handling som hade delats ut pa motet den 13 december
2023. Styrelseledamoterna fick tillfalle att stalla fragor till tjanstepersonerna. Det
uppstod da inga storre diskussioner, kanske for att manga av fragorna och aspekterna
hade avhandlats under motet den 13 december 2023. Darefter fick tjanstepersonerna
fran Framtiden-bolagen ldmna rummet och styrelseledamdéterna var ensamma kvar.
Styrelsen overlade och ordféranden konstaterade att det var viktigt att de alla var
overens. Ordféranden |4t darefter ordet ga runt till samtliga. Styrelsen fattade darefter

de beslut som framgar av protokollen, som lyder enligt féljande.
“Styrelsen beslutar att:
1. Koép av paketerade fastigheter med byggrdtter i omrddet Karlastaden fér en

képeskilling om maximalt 1 100 mnkr godkdnns.

2. VD far i uppdrag att slutféra samtliga férhandlingar och fullfélia képet i
utgangspunkt i redovisade forutsdttningar och att teckna samtliga avtal samt
vidta ovriga erforderliga datgdrder som VD bedémer limpliga fér beslutets

8 Intern loggbok noterar att MHA fatt information denna dag.
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93.

genomférande. VD har ocksd rdtt att avbryta férhandlingarna och sdledes inte
teckna ndgra avtal fér att fullfélja képet.

3. ()

| andra punkten anges att VD har ratt att avbryta forhandlingarna. Denna mening ar ett
tillagg till det beslutsférslag som presenterades i den handling som lamnades till
styrelsen den 13 december 2023. Bakgrunden till denna formulering tycks ha varit att
VD:n TJ skulle ha spelrum att avbryta affairen om nagot t.ex. hdnde pa motpartssidan,

eller om nagot annat oférutsett skedde i tiden efter styrelsens beslut.

Pa motet var det vissa ordvaxlingar om att TJ skulle tala med Stadshus VD EH om afféren.
TJ fick inget formenligt uppdrag fran styrelsen om att Stadshus VD skulle informeras —
nagot sadant uppdrag framgar inte av protokollet och inte heller fran vara intervjuer.
Daremot konstaterade TJ att han planerade att kontakta EH och informera henne om
affaren. Nagra av styrelseledamoterna tyckte att det var en god idé och de har beskrivit
for oss hur denna asikt framkom under motet. Det ar dock inte utrett att TJ eller
styrelsen vid motet den 20 december 2023 formulerade nagot sarskilt syfte med att EH
skulle informeras eller nagot tankbart scenario for vad detta informationsgivande skulle

leda till.

Ndgot om underlaget till styrelsen

Tjanstepersoner vid Framtiden arbetade under hésten med att ta fram ett underlag for
styrelsen. Arbetet utmynnade i tva dokument som 6verlamnades till
styrelseledamoterna den 13 december 2023 och sedan i en justerad form den 20
december 2023. Dokumenten bar titeln ”Styrelsehandling nr 6”; det ena ar for

Framtiden och &r pa 4 sidor, det andra ar for Bygga Hem och ar pa 19 sidor.

Hos Framtiden ar rutinen att styrelseledaméterna far del av underlag minst 7 dagar

innan beslut ska fattas. Det var saledes denna rutin som tillampades aven i detta fall.

Styrelsen fick alltsa endast del av den beskrivning av drendet som tjanstepersonerna
hade tagit fram. De fick inte del av det underliggande materialet, sasom externa

konsulters rapporter.

Styrelsehandling nr 6 innehaller ett avslutande avsnitt som bendmns ”Bolagets
bedémning”. | det avsnittet anges att bolaget (d.v.s. tjanstepersonerna) bedémer ”"att
drendet inte ska hemstdllas for beslut till kommunfullmdktige” eftersom den aktuella

affaren ligger beloppsmassigt i niva med tidigare investeringar som Framtiden har gjort
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100.

samt ligger inom ramen fér det mandat som bolaget har att férvarva bolag som enbart
har till syfte att paketera fastigheter. | samma avsnitt anges att bolaget (d.v.s.
tjdnstepersonerna) bedémer att reglerna om statsstod inte ar tillampliga. Det anges

inget skal till den bedémningen.

Savitt framkommit vid intervjuerna forefaller fokus vid beddmningen av fragans

principiella beskaffenhet ha varit affarens storlek och inga andra parametrar.

Utifran den information som vi har tagit del av drar vi slutsatsen att bedomningen i fraga
om eventuellt statsstod gjordes av tjanstepersonerna vid Framtiden sjadlva, utan hjalp
av extern legal radgivare. Nagon jurist inom Framtiden har inte heller deltagit i
bedémningen. Utifran vad som har framkommit vid intervjuerna ar det TJ och LJ som
gjort beddomningen om regelverket om statsstod ar tillampligt. De har darvid kommit
fram till att sa inte var fallet, framst med hanvisning till att affaren var mycket god fran

Framtiden-bolagens perspektiv (utifran ett affarsmassigt perspektiv).

Beddmningen om arendet skulle understallas kommunfullmaktige gjordes dven den av
tjanstepersoner inom Framtiden. Utifran vad som har framkommit har flera

tjanstepersoner deltagit i beddmningen, dock ingen jurist.

Méte med Stadshus VD EH den 20 december 2023

Den 20 december 2023 kontaktade TJ Stadshus vice VD AS. TJ efterfragade ett mote
med AS och Stadshus VD EH. TJ angav att det var angelaget och bad om att fa ett mote
senare samma dag. Det bokades saledes in ett mote att hallas sen eftermiddag den 20

december 2023.

Vid motet narvarade TJ, LJ, AS och EH. TJ och LJ angav fér AS och EH att TJ och LJ hade
information som de ville lamna och att denna information omfattades av

insiderlagstiftning.

EH har for oss beskrivit att hon fragade TJ om detta var en typ av information som hade
med hennes roll som VD fér Stadshus tillika stadsdirektor att gora, och om det var nagot
som hon i denna roll behdvde veta. EH har fér oss beskrivit att hon fick till svar att det
inte var det, utan att det bara var Framtiden-bolagens fraga, varfor EH beslutade att hon

inte skulle ta emot informationen.

EH har for oss beskrivit att hon inte fick information om att styrelsen i Framtiden

respektive Bygga Hem hade 6nskat att hon skulle fa del av informationen. EH har ocksa
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for oss beskrivit att hon inte fick information om att styrelsen for Framtiden respektive
Bygga Hem tidigare samma dag hade fattat beslut om att inga affaren. Hon har ocksa
beskrivit att hon inte fick nagon information fran TJ eller LI om vad hon férvantades gora

med informationen, om hon tog del av den.

EH har for oss beskrivit att hon fragade TJ och L) om det var majligt for henne att andra
sig, om hon t.ex. efter att ha sovit pa saken, kom fram till att hon ville ta del av

informationen. Hon fick da beskedet att det skulle ga bra.

EH har beskrivit for oss om att denna typ av kontakt, som motet utgjorde, ar ovanlig. TJ

har ocksa beskrivit att formerna for motet var ovanlig.

TJ har beskrivit for oss att hans syfte med mote var att EH skulle fa del av information,
som hon sedan fick vardera hur hon skulle anvdanda. Han har fér oss spekulerat i att EH

hade kunnat informera kommunstyrelsens arbetsutskott om affaren.

EH har beskrivit att det finns etablerade kanaler for kommunikation mellan
dotterbolagen och moderbolaget Stadshus, och att denna kontakt inte utgjorde en del
av de etablerade kanalerna. Hon har ocksa beskrivit att det inte ar ett realistiskt utfall,
baserat pa hur den kommunala verksamheten ska fungera, att hon i det laget skulle ha
tillkallat kommunstyrelsen eller Stadshus styrelseledaméter for att ta stallning till om

beslutet fran Framtidens respektive Bygga Hems styrelse var [ampligt.

Efter motet meddelade TJ presidiet vid Framtiden att EH hade avbojt att ta emot
informationen. Presidiet forde inte den informationen vidare till resterande

styrelseledamoter.
Januari 2024

Undertecknande av Ramavtalet den 22 januari 2023
Den 22 januari 2024 undertecknades Ramavtalet av TJ i enlighet med det bemyndigande

styrelsen i Framtiden och Bygga Hem lamnat.

Affaren blev darefter offentlig genom att Framtiden, Fastighets AB Balder och Doxa AB

offentliggjorde affaren genom pressmeddelande.
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TREDJE DELEN - TILLAMPLIGA REGLER
Rattsliga forutsattningar
Kommunalratt

Allmént om kommunala bolag

Enligt 10 kap. 1 § kommunallagen (2017:725) kan en kommun, med de begrdnsningar
som framgar av lag, 6verlamna skétseln av kommunala angelagenheter till en juridisk
person eller en enskild individ. | enlighet med denna bestdmmelse kan alltsa
kommunfullmaktige i en kommun ldmna over skétseln av kommunala angelagenheter

till bade heldgda och delagda juridiska personer.

Om overlamnande sker till ett helédgt bolag ska fullmaktige i enlighet med 10 kap. 3 §
kommunallagen:

1. faststélla det kommunala dndamalet med verksamheten,

2. se till att det faststdllda kommunala &dndamalet och de kommunala
befogenheterna som utgdr ram for verksamheten anges i bolagsordningen,

3. utse samtliga styrelseledamoter,

4. se till att det anges i bolagsordningen att fullmaktige far ta stéllning till sddana
beslut i verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre
vikt innan de fattas,

5. utse minst en lekmannarevisor, och

6. se till att bolaget ger allmanheten insyn i den verksamhet som genom avtal
lamnas over till privata utforare.

Sker overlamnande till ett deldgt bolag ska fullmaktige i enlighet med 10 kap. 4 §
kommunallagen tillse att det sker pa motsvarande villkor som fér heldgda bolag, i den
omfattning som ar rimlig med hansyn till andelsférhallandena, verksamhetens art och

omstandigheterna i Ovrigt.

Av detta foljer att all kommunal verksamhet, oavsett om den skots genom kommunal
forvaltning eller 6verlamnats till ett hel- eller delagt bolag, ska ske med beaktande av
den kommunala kompetensen och att de grundldggande principerna i kommunallagen

foljs.2®

Var granserna for den kommunala kompetensen gar &r inte specificerat i

kommunallagen. Det Overgripande fér den kommunala verksamheten och

19 Vi undantar har sddan verksamhet som en kommun enligt lag &r skyldig att utféra, exv. verksamhet enligt plan- och bygglagen och
socialtjanstlagen.
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kompetensen kan dock sdgas utgoras av det allmdnna intresset — det kravs helt enkelt

att verksamheten ska vara till nytta for kommunmedlemmarna.

Det allmdnna intresset kommer till uttryck i de principer som anges i kommunallagen 2

kap.

Av dessa principer foljer bl.a. lokaliseringsprincipen (1 §), vars innebérd ar att en
kommun endast far ha verksamhet som berér kommunens egna geografiska omrade
eller de egna kommunmedlemmarna. Forutom det allmdnna intresset och
lokaliseringsprincipen begransas emellertid den kommunala kompetensen dven av en
likstallighetsprincip (3 §), vilken innebar att alla kommunmedlemmar ska behandlas lika.
Vidare stadgas i 8 § ett forbud att lamna Individuellt inriktat stod till enskilda

naringsidkare om det inte finns synnerliga skal for det.

Nar det mer konkret handlar om kommunal affirsverksamhet ar den egentliga
utgdngspunkten att sddan inte far bedrivas om den konkurrerar med det privata
naringslivet. Affarsverksamhet vars syfte ar allmannyttigt (tillgodoser det allmanna
intresset) och bedrivs utan vinstsyfte och i enlighet med de kommunalrattsliga
principerna ar dock tillaten. Vinstforbudet ska emellertid inte férstas sa att det innebér
ett absolut forbud utan det ar det huvudsakliga syftet med verksamheten som inte far

vara att generera vinst.

For kommunal verksamhet som innebar att allmannyttiga anlaggningar eller tjanster
tillhandahalls far kommunen ta betalt, men kommunen &r da bunden av
sjalvkostnadsprincipen vilket innebar att avgifterna inte far vara hogre avgifter dn vad
som motsvarar kommunens kostnader for de tjanster eller nyttigheter som
tillhandahalls. Fran detta finns en del undantag, exv. i ellagen och i lagen (2010:879) om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. | dessa fall ska verksamheten bedrivas

enligt affarsmassiga principer.

Den kommunala kompetensen &r dock inte exakt. Det finns dven nagot som bendamns
"anknytningskompetens”, vilket innebar att kommuner kan driva/delta i verksamheter
som egentligen faller utanfér den kommunala kompetensen, men som anses ha ett néra
och naturligt samband med annan kompetensenlig kommunal verksamhet. Ett vanligt

exempel harpa ar stuveriverksamhet i en kommunéagd hamn.

Det ar alltsa bara verksamheter som &ar kommunala angeldgenheter som kan

overlamnas. Innebdrden av detta ar att en kommun bara kan bolagisera verksamhet
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som faller inom den kommunala kompetensen. Det gar alltsd inte att kringga
kommunallagens krav pa kommunal kompetens genom att bilda ett aktiebolag for att
bedriva verksamhet som ar otilldten for en kommun. Ett hel- eller deldgt kommunalt

bolag kan darfér aldrig ha en vidare/stérre befogenhet 4n kommunen sjélv.?°

En grundldaggande skillnad nar en kommun valjer att 6verlamna skoétseln av en
kommunal angeldgenhet till ett hel- eller delagt bolag &r att bolaget ocksa maste beakta
reglerna i aktiebolagslagen. Fullméaktige maste darfor i bolagets bolagsordning ”binda”
bolaget att halla verksamheten inom ramen fér den kommunala kompetensen.
Darigenom sétts alltsd gransen for vilket slags verksamhet bolaget far bedriva. Detta
foljer ocksa av 3 kap. 3 § aktiebolagslagen som sager att om syftet med verksamheten
helt eller delvis ar annat &n att ge vinst maste detta anges i bolagsordningen.
Fullmé&ktige maste ocksa tillse att de kommunala befogenheter som ar tillampliga och
utgéor ramen for verksamheten anges i bolagsordningen, exempelvis
lokaliseringsprincipen, sjalvkostnadsprincipen och forbudet mot stod till enskild

naringsidkare.

Att fullmaktige ska ha inflytande i det kommunala bolagets verksamhet ska ocksa
framga av bolagsordningen. Som framgar ovan ska darfor framga att fullmaktige far ta
stallning innan det fattas beslut som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre
vikt. Vad som menas med sadana beslut ar inte narmare forklarat i lagtexten men av
forarbetena till den tidigare kommunallagen, som hade motsvarande lydelse, framgar
att lagstiftaren exempelvis avsett andringar i bolagsordningen, foérandringar av
aktiekapitalet, fusion av foretag, forvarv eller bildande av dotterforetag, forvarv och
forsaljning av fastighet 6ver en viss beloppsgrians, samt inférande och andring av
avgiftstaxor normalt bor krava fullmaktiges stallningstagande. Lagstiftaren lyfte ocksa
fram att om det i nagot fall skulle rada osdkerhet om en fraga &r av principiell
beskaffenhet eller annars av stoérre vikt ar det naturligt att fora upp fragan till
fullmaktige for stallningstagande men att fragor som rér den I6pande driften emellertid

inte bor omfattas av bestimmelsen.?!

20 Vi undantar har sddant som féljer av sarskild lagstiftning, bl.a. ellagen och fjarrvirmelagen, dir den kommunala kompetensen

utokas.

2prop. 2001/02:80 s. 137.
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Det ska dock understrykas att fullmaktiges majlighet till inflytande i forstone innebar en
kontrollfunktion. Sjadlva beslutet ar det fortfarande det kommunala bolagets styrelse

som fattar.

Ndrmare om “principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt”
Av 5 kap. 1 § kommunallagen foljer att fullmaktige beslutar i darenden av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt for kommunen eller regionen. | bestimmelsen

finns exempel pa sadana arenden.

Av 10 kap. 3 § 4 p. kommunallagen foljer att om en kommun eller en region med stod
av 10 kap. 1 § kommunallagen lamnar 6ver skotseln av en kommunal angeldgenhet till
ett heldgt kommunalt bolag, ska fullmaktige se till att det anges i bolagsordningen att
fullméaktige far ta stdllning till sddana beslut i verksamheten som &r av principiell

beskaffenhet eller annars av storre vikt innan de fattas.

Bestammelsen i 10 kap. 3 § 4 p. kommunallagen ska férstas mot bakgrund av att de
uppgifter som en kommun tilldelar ett privatrattsligt organ inte far sta i konflikt med
principen om att fullmdktige maste ta stdllning i drenden som &r av principiell

beskaffenhet for kommunen.?

Syftet med 10 kap. 3 § kommunallagen ar att sdkra fullmaktiges kontroll 6ver de helagda
kommunala bolagen sa att de i allt vasentligt uppfyller det i bolagsordningen beskrivna
kommunala dndamalet och haller sin verksamhet inom ramen fér de uppdrag som

kommunen har givit dem.?3

Vad som utgor beslut av principiell beskaffenhet eller annars storre vikt exemplifieras i
kommunallagens férarbeten. Det anges att dndringar i bolagsordningen, férandringar
av aktiekapitalet, fusion av foretag, forvarv eller bildande av dotterféretag, forvarv och
forsaljning av fastighet 6ver en viss beloppsgrans, samt inférande och andring av
avgiftstaxor normalt bor krava fullmaktiges stallningstagande. Vidare anges att om det

i nagot fall skulle rada osdkerhet om en fraga ar av principiell beskaffenhet eller annars

2 Jfr prop. 1990/91:117 s. 54.

2 Prop. 2016/17:171 s. 418.
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av storre vikt ar det naturligt att fora upp fragan till fullmaktige for stallningstagande.

Fragor som rdér den I6pande driften omfattas dock inte av bestimmelsen.?*

Ledning for vad som omfattas av begreppet kan i viss man hamtas fran motsvarande
begrepp i 5 kap. 1 § kommunallagen samt utifran praxis som ror fragan om en
kommunal namnd fatt besluta om en fraga eller om det ar en sadan fraga som det
ankommer pa fullmiktige att besluta om.” | férarbetena anges att fullmiktiges
beslutskompetens i huvudsak galler beslut av mera grundlaggande natur eller av mera
generell rackvidd. Det ska vara fraga om avgoranden dar det politiska momentet,

allmint sett, &r dominerande.?®

Fraga ar aven for vem som beslutet ska vara ”av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt” (d.v.s. om det &r for bolaget eller kommunen). Fragan har diskuterats i den
juridiska litteraturen (doktrin). Kastberg menar att doktrinen, trots vissa
forarbetsuttalanden, synes vara samstammig i att det som avses ar fragor som ar av
storre vikt for kommunen/regionen och delar dven denna uppfattning dven om

klargdérande rattspraxis saknas.?’

Vad géller begreppets innebérd kan dven sarskilt féljande framhallas fran doktrinen.
Kastberg menar att fragor av mer grundlaggande natur samt fragor dar det politiska
momentet ar stort generellt sett kan vara fragor som ar av principiell beskaffenhet, t.ex.
fragor om vilken verksamhet som ett kommunalt bolag ska bedriva eller fraga om
aktiebolaget ska eller inte ska paborja verksamhet som &ar tveksam ur
kompetenshdnseende. Fragor av stérre vikt ar typiskt sett fragor som har stor
ekonomisk betydelse for en kommun och som exempel ges stora investeringar,
upptagande av lan eller ingaende av avtal som innebér storre ekonomiska ataganden.
Kastberg menar att fragan ar beroende av flera olika enskilda och for situationen

individuella faktorer och som exempel ges vilken verksamhet som bolaget bedriver,

24 Prop. 2001/02:80's. 137. Se dven prop. 2016/17:171 s. 418 dar féljande exempel anges och dér en hanvisning till prop. 2001/02:80
s. 137 gors: dndringar i bolagsordningen, férdndringar av kapital- eller andelsférhdllanden, féretagsfusion, férvdrv eller bildande av

dotterféretag samt forvdrv och forsdljning av fast egendom éver en viss beloppsgrdns.

% Jfr P. Kastberg, Kommunallagen —en kommentar, 4. uppl. (Jure Férlag AB, 2023), Stockholm, s. 224. Se dven P. Kastberg, Kommunala
aktiebolag — en handbok, 3. uppl. (Jure Férlag AB, 2023), Stockholm, s. 43.

26 Prop. 1990/91:117 s. 157. Se dven prop. 2016/17:171 s. 327.

27 p, Kastberg, Kommunala aktiebolag — en handbok, 3. uppl. (Jure Férlag AB, 2023), Stockholm, s. 42 f.
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storleken pad bolaget (omsattning/antal anstillda) respektive dgarkommunen och

fullmaktiges tidigare ageranden i likartade fragor.?®

130. Stattin anger att det inte klargors i forarbetena om det finns nagon skillnad mellan
begreppet “principiell beskaffenhet” och "stérre vikt” men utifran hur dessa begrepp
brukar uppfattas anger han att “principiell beskaffenhet” torde syfta pa att
"verksamheten féréindras, dr kontroversiell eller inte tidigare bedrivits” medan ”"stérre
vikt” torde syfta pa den ekonomiska omfattningen av beslutet.? Stattin noterar att
antalet drenden som lyfts till kommunfullmaktige tycks variera mellan olika kommuner.
Hans slutsats ar att ”[d]et dr Idtt att misstdnka att manga drenden som dr av principiell
beskaffenhet (kanske mer sdllan drenden som dr av stérre vikt) i stdllets skéts genom
informella samrdd med ledande politiker och tjdnstemdn i kommunen.” Detta

forhallningssatt menar han skulle vara en brist i tillampningen av reglerna.®

131. Stattin menar vidare att en allman riktlinje kanske kan vara att "om det finns anledning
att évervdga om ett drende faller under yttrandekravet bér det for sdkerhets skull
behandlas sd av kommunaldemokratiska skdl.” Vidare menar han att en ytterligare
(exemplifierande) allman riktlinje kanske kan sidgas vara ”att det finns anledning att
fundera 6ver principiell beskaffenhet vid drenden som dr annorlunda mot den
verksamhet som normalt bedrivs, startande av ny verksamhet, verksamhet som
tangerar grénserna for syftet eller verksamhetsféremdlet eller de kommunalrdttsliga
principerna och stérre vikt vid verksamhet som innebdr engagemang i annan
nédringsverksamhet, avyttring och férvdrv av viktigare tillgdngar eller Gtaganden som

kan f& ekonomisk betydelse fér kommunen.”3!

132. Vad giller begreppets innebérd m.m. i tidigare domstolsavgéranden kan bl.a. féljande

noteras.3?

e Regeringsratten (numera Hogsta forvaltningsdomstolen) har i RA 1991 ref. 60
kommit fram till att ett landsting Overskridit sina befogenheter genom att
bemyndiga ett utskott att forvarva eller salja fast egendom till en kdpeskilling av
1500 000 kronor samt att besluta om fastighetsreglering. Sadana drenden kan enligt

28 p, Kastberg, Kommunala aktiebolag — en handbok, 3. uppl. (Jure Férlag AB, 2023), Stockholm, s. 43 f.

29 D, Stattin, Bolagsordning i kommun- och landstingsdgda bolag, Férvaltningsrattslig Tidskrift, 3(2010), s. 303-322 pa s. 317.
30 D, Stattin, Bolagsordning i kommun- och landstingsdgda bolag, Férvaltningsréttslig Tidskrift, 3(2010), s. 318.

31D, Stattin, Bolagsordning i kommun- och landstingsdgda bolag, Férvaltningsréttslig Tidskrift, 3(2010), s. 318-319.

32 Det bor noteras att de refererade fallen ror begreppet dven utifrdn exempelvis delegationsreglerna.
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Regeringsratten uppenbarligen vara av principiell beskaffenhet och stundom dven
av storre vikt. Vid sadant férhallande och dad bemyndigandet saknade forbehall for
drenden av denna beskaffenhet, ansags det inte sta i dverensstammelse med
bestimmelserna om delegation.

En gréns pd tio procent av det sammanlagda bokférda virdet av bolagets befintliga
fastighetsbestdnd som grans for forvdarv och forsaljningar av fastigheter utan
fullmaktiges godkdannande har inte ansetts for hog (Kammarratten i Géteborg mal
nr2361-16).

Beslut om inkép av mark fér tre miljoner kronor har bedémts kunna vara av saval
principiell beskaffenhet som stérre vikt for Astorps kommun. Vid bedémningen av
beloppsgransen tog domstolen hansyn till att Astorps kommun &r en férhallandevis
liten kommun (se Kammarratten i Goteborgs avgérande i mal nr 5442-12).

Forvaltningsratten i Malmoé har bedomt att fragan om férvdrv av aktier i annat
féretag far anses vara ett beslut av sadan principiell betydelse eller annars av storre
vikt som enligt 10 kap. 3 § 4 kommunallagen kraver ett stillningstagande fran
kommunfullméaktige (mal nr 7535-21).

Forvaltningsratten i Luled har ansett att en férsdljning av en hotellfastighet i en
kommun av Overkalix storlek fir anses utgéra en viktig ekonomisk frdga som det
ankommer pa fullmaktige att besluta om (mal nr 1482-23).

Ett kommunalt beslut angaende atagande fran kommuns sida att vederlagsfritt dels
iordningstalla lokaler i viss fastighet dels upplata lokalerna till bildningsférbund har
ansetts innefatta bedémningar av principiell natur, till féljd varav kommunal namnd
inte ansetts behdrig att besluta i drendet (se RA 1993 ref. 47). Regeringsratten gjorde
bedémningen att en upplatelse av kommunala lokaler till enskilt rattssubjekt utan
ersattning maste i allmanhet, sa snart upplatelsen inte ar av helt obetydlig art, anses
innehalla bedomningar av principiell natur. En sddan upplatelse &r namligen att anse
som kommunalt stéd och maste regelméssigt medféra 6vervaganden betraffande
upplatelsens kompetensenlighet liksom hansynstagande till
likstallighetsgrundsatsen. Se dven Férvaltningsratten i Stockholms avgérande i mal
nr 13120-19 i vilket domstolen konstaterade att det overklagade beslutet géllde
ingaende av ett partoverlatelseavtal genom vilket hyresvarden fick en ekonomisk
garanti, vilket forvaltningsratten fann utgjorde ett individuellt riktat stod. Domstolen
uttalade, med hénvisning till RA 1993 ref. 47, att en fraga om kommunalt stéd mdste
regelmdssigt medféra principiella G6vervéganden betriffande grundléggande
kommunalrdttsliga principer och bedémde mot den bakgrunden att det politiska
momentet dr dominerande for fragan om individuellt riktat stéd till hyresvard for
skollokaler i den aktuella kommunen och att fragan darmed var av principiell
karaktar. Jfr daven HFD 2019 ref. 32 dar HFD beaktade att det inte visats att
kopeskillingen inte var marknadsmassig.

Hogsta forvaltningsdomstolen har funnit att det ankommit pa fullmaktige att fatta
ett beslut som innebar en omfattande férdndring av den Gvergripande strukturen i
forvaltningsorganisationen inom halso- och sjukvarden i ett helt landsting (se HFD
2016 ref. 28).

Det forhallandet att ett beslut vickt uppmdrksamhet i media och till synes engagerat
en storre grupp kommunmedlemmar medfoér inte att beslutet av den anledningen
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C.1.2

€121
133.

134.

135.

borde ha fattats av kommunfullméaktige (se HFD 2019 ref. 32). | avgérandet prévade
Hogsta forvaltningsdomstolen om ett kommunalt namndutskott hade dverskridit sin
befogenhet genom att godkdnna ett tidsbegrdansat avtal om reservation av
tomtmark for en férenings rakning. Avtalet innebar att foreningen hade ratt att kopa
fastigheten och — under férutsattning att bygglov beviljades — bebygga den med en
moské. Domstolen fann att beslutet att godkdnna reservationsavtalet inte ar ett
sadant beslut som det ankommer pa kommunfullméktige att fatta.

e Vad giller de omstdndigheter som ska beaktas har Kammarratten i Jénkoping gjort
bedomningen att om det redan vid beslutstillfallet avseende ett forvarv av
fastigheter ar uppenbart att en kommande konvertering av de aktuella fastigheterna
till bostader skulle medfora stora kostnader for fastighetsbolaget och att dessa
kostnader skulle uppsta i mycket nara anslutning till férvarvet, bor férvarvet och
konverteringen betraktas som en helhet (se Kammarratten i Jonkopings avgérande
i mal nr 514-18). Domstolen fann att beslutet darfor var av stor ekonomisk betydelse
for fastighetsbolaget och att beslutet darmed skulle ha godkdnts av
kommunfullmaktige.

Regler om statsstod och o6verféring av medel till enskild enligt kommunallagen

Inledande om statsstéd

Av artikel 107 Fordraget om Europeiska unionens funktionssatt (”EUF-fordraget”)
framgar att stod som ges av en medlemsstat eller med hjalp av statliga medel, av vilket
slag det an ar, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna
vissa foretag, ar oforenligt med den inre marknaden i den utstrackning det paverkar

handeln mellan medlemsstaterna.

For att bestammelsen ska vara tillamplig kravs i korthet att (i) det ar fraga om medel
som dels harror fran staten eller annat offentligt organ (offentliga medel), dels att
atgarden kan tillskrivas dessa, (ii) att det ar fraga om ett gynnande av en ekonomisk
verksamhet (férdel samt ekonomisk verksamhet), (iii) att fordelen ges selektivt och (iv)

att den riskerar att paverka handel mellan medlemsstaterna.

For det fall en atgard vidtas som inte &r marknadsmassig, och 6vriga kriterier i artikel
107 EUF-fordraget ar uppfyllda, ar stodet otillatet, sdvida Europeiska kommissionen inte
har godkant stodet eller nagot undantag foreligger. Otillatet statsstéd ska som

utgdngspunkt dterkravas med rinta.?

33 Det foljer dven av 2 och 3 §§ lag (2013:388) om tillampning av Europeiska unionens statsstodsregler.
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C.1.2.2 Medel fran ett offentligt organ

136.

137.

138.

139.

Med medlemsstat i artikel 107.1 i EUF-férdraget avses inte bara staten utan dven
regionala och lokala organ. Aven medel fran offentligt 4gda bolag kan utgéra statliga
medel i artikelns mening. Endast det forhallandet att en atgérd vidtas av ett offentligt
foretag ar emellertid i sig inte tillrackligt for att anse att atgarden kan tillskrivas staten
(det offentliga), utan det ar nddvandigt att faststdlla om de offentliga myndigheterna

kan anses ha varit inblandade, pa ett eller annat sitt, i antagandet av dtgarden.®*

Vid en sddan bedémning ska hansyn tas till ett flertal olika omstandigheter. Av
Kommissionens Tillkdnnagivande framgar bland annat att det ska beaktas om organet
inte kunde fatta det aktuella beslutet utan att ta hansyn till de offentliga
myndigheternas krav, forekomsten av faktorer av organisk natur som kopplar ihop det
offentliga foretaget med staten, det offentliga foretagets integrering i den offentliga
forvaltningen, arten av det offentliga foretagets verksamhet och om det bedriver denna
verksamhet pa marknaden under normala konkurrensférhallanden i forhallande till

privata aktorer.3®

Vidare anges i Kommissionens Tillkdnnagivande att hansyn ska tas till foretagets
rattsliga stallning (om det omfattas av offentlig ratt eller allman bolagsratt), graden av
tillsyn som de offentliga myndigheterna utdvar Over foretagets ledning och
avslutningsvis andra omstandigheter som visar att de offentliga myndigheterna ar
delaktiga i antagandet av den aktuella atgarden eller att det &r osannolikt att de inte ar
delaktiga i antagandet av atgarden, med beaktande av atgardens omfattning eller

innehall eller av de villkor som géller for atgarden.

Overféring av statliga (offentliga) medel kan ske pa ett flertal olika sitt, till exempel
genom direkta bidrag, |an, garantier och kapitalinvesteringar. Aven ett avstdende av
intdkter omfattas. Saledes, om till exempel offentliga foretag tillhandahaller varor eller
tjanster till ett pris under marknadspriset, eller investerar i ett foretag pa ett satt som

ar oforenligt med kriteriet om en marknadsekonomisk aktor innebar det att staten (det

34 Se Europeiska kommissionens tillkdnnagivande om begreppet statligt stod som avses i artikel 107.1 i férdraget om Europeiska

unionens funktionssatt (2016/C 262/01) ("Kommissionens Tillkdnnagivande”) punkt 40 och fotnot 54 samt EU-domstolens dom av
den 16 maj 2002, Frankrike/kommissionen (Stardust), C-482/99, punkt 52.

35 Kommissionens Tillkdnnagivande punkt 43, samt exempelvis EU-domstolens dom av den 16 maj 2002, Frankrike/kommissionen
(Stardust), C-482/99.
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C.1.2.3
140.

141.

142.

143.

144.

145.

offentliga) avstar fran intakter och en fordel beviljas (se vidare nedan under punkt

C.1.2.3).

Marknadsmdissiga villkor
For att det ska vara fraga om ett statsstod enligt artikel 107 EUF-fordraget kravs vidare
att atgarden i fraga &r att anse som ett gynnande av en ekonomisk verksamhet, att

atgarden ges selektivt och att den riskerar att paverka handel mellan medlemsstaterna.

Ekonomiska transaktioner som genomférs av offentliga organ, inklusive offentliga
foretag, ger inte deras motparter nagon fordel och utgér darfor inte stod, om de

genomfors enligt normala marknadsvillkor.®

Saledes, i de fall en offentlig aktor, till exempel ett kommunalt bolag, genomfor en
transaktion pa marknadsmassiga villkor foreligger inte nagot statsstdod. Nagot gynnande

foreligger i dessa fall inte.

For att faststdlla om ett offentligt organs investeringar utgor statligt stoéd ar det
nodvandigt att utvardera om, under liknande férhallanden, en privat investerare av
jamforbar storlek som bedriver verksamhet under normala forhallanden i en
marknadsekonomi skulle ha drivits till att gora den aktuella investeringen

(marknadsekonomiska investerarprincipen).’

Om en offentlig aktor vidtar atgarder som i stallet motiveras av allmanpolitiska hansyn,
till exempel av hansyn till den sociala eller regionala utvecklingen, kan den offentliga
aktérens beteende, dven om det ar rationellt ur ett samhallspolitiskt perspektiv,
omfatta overvdaganden som en marknadsekonomisk aktor normalt sett inte skulle

goéra.38

Saledes, vid bedémningen om en atgard ar marknadsmassig eller inte ska darfor bortses
fran sociala, regionalpolitiska eller andra samhallspolitiska 6vervaganden som offentliga

aktdrer kan ha att beakta.®®

36 Kommissionens Tillkdnnagivande punkt 74, EU-domstolens dom av den 11 juli 1996, SFEI m.fl., C-39/94 punkt 60 och 61.

37 Kommissionens Tillkdnnagivandet punkt 74 och dar hanvisad praxis.

38 Kommissionens Tillkdnnagivande punkt 77, EU-domstolens dom av den 5 juni 2012, kommissionen/EDF, C-124/10 P, punkt 79 m.fl.

3% Kommissionens Tillkdnnagivande punkt 77, och bl.a. EU-domstolens dom av den 10 juli 1986, Belgien/kommissionen, 40/85, punkt

13 m.fl.
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146.

147.

148.

149.

Fragan ar darmed om det offentliga organet har agerat som en marknadsekonomisk
aktor skulle ha gjort i en liknande situation. Om sa inte ar fallet har det mottagande
foretaget fatt en ekonomisk fordel som det inte skulle ha fatt pa normala
marknadsvillkor, vilket i sin tur forsatter foretaget i ett gynnsammare lage jamfort med

konkurrenterna.

En beddmning av om en atgard sker pa marknadsmaéssiga villkor ska undersdkas pd
férhand med beaktande av den information som fanns tillganglig vid den tidpunkt da
beslut om att genomféra en atgird vidtogs.*® Det innebar sdledes att i de fall en
transaktion kan omfattas av det statsstodsrattsliga regelverket behover den offentliga
aktéren bedéma om atgarden ar marknadsmassig; i korthet om en privat investerare av
jamforbar storlek som bedriver verksamhet under normala férhallanden i en

marknadsekonomi skulle ha drivits till att géra den aktuella investeringen eller inte.

| Kommissionens Tillkdnnagivande anges att formerna fér en sddan bedémning varierar
beroende pa den aktuella transaktionens komplexitet och vardet pd de berdrda
tillgdngarna. Vidare anges att normalt sett bor sddana forhandsbedémningar utforas
med stod av experter som har lampliga kunskaper och lamplig erfarenhet. Saddana
bedomningar boér alltid baseras pa objektiva kriterier och bor inte paverkas av
policyhansyn. Bedomningar som genomfors av oberoende experter kan ge ytterligare

stod for bedémningens trovardighet.*!

Sammantaget bor ett beslut fattats med stod av ekonomiska kalkyler som kan jamforas
med sadana kalkyler som en rationell privat investerare — som befinner sig i en situation
som ligger sa ndra den situation som medlemsstaten befinner sig i som mgjligt — skulle
ha Iatit uppratta fore ett investeringsbeslut for att utréna om en sadan investering

2

kommer att l6na sig.*? Beroende p& transaktionens viarde bér beddmningens

vederhaftighet vanligtvis bekréftas genom en kanslighetsanalys, olika affarsscenarier

4 Kommissionens Tillkinnagivande punkt 76 och 78. Se &ven féljande uttalande, EU-domstolens dom, C-124/10 P,
kommissionen/EDF, punkt 85: ”Varken ekonomiska kalkyler som upprdttats efter det att férmdnen beviljats, retrospektiva rapporter

som visar att den berérda medlemsstatens investering faktiskt blivit Ibnsam eller omstdndigheter som i efterhand visar att det var

motiverat att fatta det beslut som faktiskt fattades kan ddremot vara tillfyllest for att visa att medlemsstaten — innan eller samtidigt

som den ekonomiska férdelen beviljades — fattat beslutet i egenskap av aktiedgare”.

4“Kommissionens Tillkdnnagivande, not 133.

42EU-domstolens dom i C-124/10 P, kommissionen/EDF, punkt 84.
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beddémas, beredskapsplaner utarbetas och resultaten jamféras med alternativa

utvarderingsmetoder.*?

150. Hartill kan noteras att Kommissionen sarskilt har uttalat sig vad géller |an och garantier
som ldmnas av offentliga organ inklusive féretag.*® Om dessa inte ldmnas péa
marknadsmassiga villkor kan de innebara ett otillatet stod. En del i denna bedomning ar
saledes att bedéma hur en privat langivare hade agerat, bland annat en bedémning av
lantagarens ekonomiska stallning (kreditvardighet m.m.), vilken rénta som hade utgatt

pa lanet m.m.

C.1.2.4 Transaktioner som innehdller flera olika delar

151. | vissa fall bestar en transaktion av flera olika moment men kan dnda bedémas som en
helhet/en atgérd. Sa ar i synnerhet fallet om transaktionerna &r oskiljbara. Till exempel
kan en serie statliga ingripanden som dger rum avseende samma féretag under en
relativt kort tidsperiod, som ar kopplade till varandra eller som alla var planerade eller
forutsebara vid tidpunkten for det forsta ingripandet, bedémas som ett enda

ingripande.*

152. Sa har dven skett i praxis rorande ett mal om olika markaffarer dar Tribunalen fann att
tva olika bud inte var jamforbara da de hade olika innehall och att det inte var mojligt
att endast jamfora priset.*® En helhetsbeddmning av samtliga villkor i en transaktion kan

saledes behova ske.

C.1.2.5 Stéd till enskild enligt kommunallagen

153. | tillagg till reglerna om statsstod enligt EUF-fordraget har, som redogjorts for ovan
kommunala bolag dven att beakta bolagsordningen och tillampliga dgardirektiv. |
bolagsordningen fér Framtiden respektive Bygga Hem anges att bolaget ska folja de
kommunalrattsliga principerna i 2 kap. kommunallagen. En av dessa principer aterfinns

i 2 kap. 8 § kommunallagen som anger att individuellt inriktat stod till enskilda

4“3Kommissionens Tillkdnnagivande, punkt 101.

“Europeiska kommissionens tillkdnnagivande om tillampningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget pa statligt stod i form av
garantier (2008/C 155/02).

45 Kommissionens Tillkdnnagivande punkt 81.

46 Se till exempel Tribunalens dom i mal T-244/08, Konsum Nord ekonomisk férening/kommissionen.

36 (71)



CIRIO

154.

C.1.3

C.1.3.1
155.

156.

157.

158.

naringsidkare endast far lamnas om det finns synnerliga skal for det. Det innebar saledes

att en bedomning maste ske om en viss atgard kan anses innebéra stod till enskild.

Fragan har bedémts vid flera tillfallen rérande forsiljning av fastighet. | t.ex. RA 2010
ref. 119 fann Hogsta forvaltningsdomstolen (da Regeringsratten) att avtalet innebar ett
individuellt riktat stod till enskild (NCC) mot bakgrund av det konkurrerande budet och

avsaknaden av en oberoende vardering.

Bolagsratt

Bolagsstyrning kommunala bolag
Ett kommunalt bolag ar ett enskilt rattssubjekt som regleras av associationsratten men

t.47

som kommunen har befogenhet att anvanda i dess allmdnna verksamhet.*” Hur skotseln

lamnas Over regleras i kommunallagen sasom redogjorts for under avsnitt C.1.1.

Ett kommunalt bolag har diarmed att, bland annat, forhalla sig till det kommunala
andamalet med bolagets verksamhet sasom det kodifierats i bolagsordningen, och, i
forekommande fall, det &gardirektiv som Ildamnats av kommunen (som blir
associationsrattsligt bindande for styrelsen i bolaget efter ett beslut pa
bolagsstamman). Dartill sker dven styrning i kommunala bolag i form av samrad och
dialog mellan kommunen och bolaget. | den dialog som ska ske mellan kommunen och
bolaget bor dgarens forvantningar pa verksamheten, resultatet och de strategiska
malen tas upp. Agaren och bolaget ska vidare samrada for att identifiera frdgor som kan

vara av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt.*

Kommunstyrelsen har dartill en uppsiktplikt over bolaget som narmare regleras i
kommunallagen. Kommunstyrelsen ska i arliga beslut préva om den verksamhet som
bolaget har bedrivit under féregaende kalenderar har varit férenlig med det faststéllda

kommunala andamalet och utforts inom ramen fér de kommunala befogenheterna.

| ett aktiebolag finns tre beslutsorgan, bolagsstamma (vilket ar det forum dar aktiedgare
utovar sitt inflytande 6ver bolaget), styrelse och VD, som ar hierarkiskt ordnade i féljden
sasom de presenterats. Dartill finns det kontrollorgan, i form av revisor, samt i

forekommande fall, lekmannarevisor (vilket &r ett krav i kommunala bolag).

47T. Madell & O. Lundin, Kommunallagen - En kommentar, Version 4B (JUNO & Norstedts Juridik, 2025), kommentaren till 10 kap. 3

§.

8 Jfr Ibid och se Sveriges Kommuner och Regioner Principer fér styrning - Kommun- och regiondgda bolag. Rapport, (2020). s. 10-11.
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159.

C.1.3.2
160.

161.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltning. Styrelsens ordférande ar
ansvarig for att leda styrelsens arbete och bl.a. tillse att styrelseledamoter far tillfélle
att delta i sammantrdadena och att de ges ett tillfredsstdllande underlag for beslut samt
att beslutsforfarandet ar lagligt och lampligt. Vad betraffar det I6pande styrelsearbetet
ska styrelseordféranden fungera som en ldank mellan styrelsen och G&vrig
foretagsledning. Ordféranden &r ocksa ansvarig for att se till att o6vriga
styrelseledaméter far information om bolagets férhallanden och verksamhetens gang
dven mellan styrelsesammantraden.* VD:n ska skota bolagets ldpande férvaltning och
bland annat bevaka att organisationen fungerar och uppmarksamma styrelsen pa
behovet av férandringar. Dartill ar VD skyldig att bereda och infor styrelsen foredra
drenden som faller utanfér den I6pande forvaltningen. VD:n ska dven halla styrelsen

underrattad om férhallanden i bolaget s& att styrelsen kan agera vid behov.*°

Lojalitetsplikt, tystnadsplikt och insynsrditt

Styrelsen och VD:n har en lojalitetsplikt gentemot foretaget som innebar att de inte ska
utnyttja sin stillning i bolaget i strid med dess intressen.’! Ur denna lojalitetsplikt féljer
en associationsrattslig tystnadsplikt innebdrande att upplysningar som kan skada
bolaget inte far spridas.>? Tystnadsplikten giller dven som utgdngspunkt gentemot

aktiedgare.>

Foljaktligen far inte styrelseledamdoter och VD for utomstaende avsl6ja information som
ar till skada for bolaget, vilket dirmed begransar en styrelseledamots i ett kommunalt
bolag mdjlighet att aterkoppla till andra folkvalda politiker i kommunfullmaktige eller

partigrupper d& kanslig information inte far yppas till skada fér bolaget.>* Det finns

43S, Andersson, S. Johansson & R. Skog, Aktiebolagslagen - En kommentar, Version 19 (JUNO & Norstedts Juridik, 2024) kommentaren
till 8 kap. 17 §.

%05, Andersson, S. Johansson & R. Skog, Aktiebolagslagen - En kommentar, Version 19 (JUNO & Norstedts Juridik , 2024) kommentaren
till 8 kap. 29 § jfr prop. 1975:103 s. 374.

51R.Dotevall, Bolagsledningens skadestdndsansvar, Version 3. (JUNO & Wolters Kluwer, 2017) s. 148.

52R:Dotevall, Bolagsledningens skadestdndsansvar, Version 3 (JUNO & Wolters Kluwer, 2017) s. 187-188.

3S.Broneus & D. Stattin, Marknadsinformation och marknadsmissbruk, Version 1 (JUNO & Norstedts Juridik, 2022), s. 213 ff.

54G. Erlingsson, M. Fogelgren, F. Olsson, A. Thomasson & R. Ohrvall, Att bolagisera kommunal verksamhet: Implikationer for
granskning, ansvarsutkravande och demokrati? Statsvetenskaplig tidskrift, 117:4(2015), s. 559.
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162.

Cl.4

C14.1
163.

darmed utrymme for att det associationsrattsliga regelverket hamnar i konflikt med den

politiska férankring som &r naturlig i en kommunal milj6.>

Vad betraffar dévriga organ har revisorn i ett aktiebolag en insynsratt innebarande att
bolaget ska ge revisorn tillfalle att genomféra granskningen i den omfattning som
revisorn anser ar nodvandig. Bolaget ska lamna de upplysningar och den hjalp som
revisorn begar och samma skyldigheter har ett dotterforetag och dess revisor gentemot
en revisor i moderbolaget. Foljaktligen ska revisorn ha fri tillgang till alla handlingar av
vikt for revisionen utdver bolagets rakenskapsmaterial. Bolagsledningen har darmed
inte ratt att hemlighalla nagonting rérande bolagets angelagenheter i forhallande till
revisorn. | ssmmanhanget ska framhallas att en lekmannarevisor har motsvarande ratt
att erhalla upplysningar och ratt till insyn.>® Det ska dven framhallas att skyldigheten for
bolagsledningen att bereda revisorn tillfille att genomfdra granskningen ska ske i den
omfattning som revisorn bedémer ar nédvandig, och upplysningar som behéver ldmnas
av bolagsledningen ska objektivt anses nédvandigt fér revisionens genomférande.>” Den

kommunala insynen i verksamheten garanteras genom lekmannarevisorn.>®

Insiderregler

Insiderinformation

Aktorerna i affaren har dven haft att férhalla sig till EU:s marknadsmissbruksférordning
(EU) nr 596/2014 ("MAR”) som &r tillamplig mot bakgrund av att affiren genomforts
med aktorer vars dgare har finansiella instrument som ar upptagna till handel pa en
reglerad marknad respektive en handelsplats i form av en multilateral handelsplattform
(MTF-plattform). Med insiderinformation avses i korthet icke offentliggjord information
av specifik natur som hanfor sig till en emittent eller ett finansiellt instrument och som,
om den offentliggjordes, sannolikt skulle ha en vasentlig inverkan pa priset pa
instrumentet eller ett relaterat derivatinstrument. Information ska anses ha vasentlig
inverkan pa priset om en fornuftig investerare sannolikt skulle utnyttja sadan

information som en del av grunden for sitt investeringsbeslut.

55 Se vidare ibid.

%6S. Andersson, S. Johansson & R. Skog, Aktiebolagslagen - En kommentar, Version 19 (JUNO & Norstedts Juridik, 2024) kommentaren
till 9 kap. 7 § och 10 kap. 7 §.

S7K. Moberg, N. Valentin & P. Akersten, Bolagsrevisorn, Version 4 (JUNO & Wolters Kluwer, 2014), s. 134.

8T, Madell & O. Lundin, Kommunallagen - En kommentar, Version 4B (JUNO & Norstedts Juridik, 2025), kommentaren till 10 kap. 3 §.
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C.1.4.2 Hantering av insiderinformation
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165.

166.

167.

168.

Hantering av insiderinformation ar reglerad under MAR och féremal for ett flertal
forbud och reglerar innehavaren av insiderinformation savadl som emittenten som

insiderinformationen hanfors till, i detta fall Doxa AB.

Enligt MAR ar emittenten skyldig att sa snart som mdjligt informera allmanheten om
insiderinformation som direkt beror den emittenten. Emittenten kan dock skjuta upp
offentliggérandet av insiderinformation pa eget ansvar under vissa angivna
forutsattningar och intresseavvagningar, bl.a. dr en forutsattning att emittenten kan

sakerstélla att informationen forblir konfidentiell.

En emittent har en skyldighet enligt MAR att uppratta en insiderforteckning 6ver de
personer som har tillgang till insiderinformation som hanfors till emittenten. Samtliga
personer som arbetar for bolaget, genom anstéllningskontrakt eller genom att de pa
annat vis utfor uppdrag genom vilka de har tillgang till insiderinformation rérande
bolaget (sasom radgivare, revisorer eller kreditvarderingsinstitut), ska tas upp i
Insiderforteckning. Nagon skyldighet att féra insiderforteckning faller dock inte pa en

motpart till ett noterat bolag.

Som namnts ovan innehaller MAR ett flertal forbud, inbegripet férbud mot
insiderhandel, olagligt rojande av insiderinformation samt férbud mot

marknadsmanipulation.

Det rader som utgangspunkt férbud att roja insiderinformation, men det finns tva
undantag fran detta rdjandeférbud varav det ena kommer behandlas i detta
sammanhang. Enligt MAR anses olagligt rojande av insiderinformation féreligga nar en
person forfogar Over insiderinformation och réjer den informationen till en annan
person, utom | fall da réjandet sker som ett normalt led i fullgérande av tjénst,
verksamhet eller dligganden.>® Som ett exempel p& nir undantaget aktualiseras kan
ndamnas nar noterade bolag anlitar externa radgivare och delar information med dem. |
sammanhanget ska det dven framhallas att det finns vissa riktlinjer utstakade av EU-

domstolen om hur undantaget ska bedémas.®®

9Jfr S. Broneus & D. Stattin, Marknadsinformation och marknadsmissbruk, Version 1 (JUNO & Norstedts Juridik, 2022), s. 128.

80Se vidare EU-domstolens dom i mal C-384/02. Brottmal mot Knud Grgngaard och Allan Bang. Domstolens dom (stora avdelningen)
den 22 november 2005.
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174.

Det ska dven noteras att i doktrin framhalls det att utrymmet att réja insiderinformation
till aktiedgare torde vara mycket begransat enligt associationsrattsliga regler, men att

en styrelseledamot saklart kan ha allménna strategidiskussioner med aktiedgarna.®!

For att ett olagligt rojande av insiderinformation ska foreligga forutsatts det att den som
innehaft insiderinformationen har réjt den och att detta inte har skett som ett led i
fullgbrande av tjanst, verksamhet eller aliggande. Det senare kraver en bedéomning av
vilket informationsfléde som ar nédvandigt i en organisation, vilket ska tolkas restriktivt,
och i praktiken lar det darfor aligga personen i fraga att motivera varfor réjandet av
insiderinformationen var nédvindigt.®? Det ska dven noteras att mot bakgrund av att
varje extra réjande kan oka risken for att informationen anvands fér andamal som
strider mot MAR stélls motsvarande och saledes relativt harda krav for att fa lata nagon

annan vidareldmna behérigt réjd insiderinformation.®®

Styrdokument for kommunen/de kommunala bolagen

Budget och mal

Kommunfullmaktige faststaller i budget de 6vergripande mal som géller for Goteborgs

Stads bolag.

| budgeten for 2023 fick Framtiden i uppdrag att 6ka byggtakten till 2 300 bostader per ar
inom koncernen fran ar 2025. Malsattningen angavs vara att 600 av dessa ska vara
bostadsratter eller aganderatter och att produktionen av hyresratter primart ska ske utanfor

utsatta omraden.

| “Framtidenkoncernens strategi fér investeringar i nyproduktion 2020-2030” har under
rubriken “Strategi” angivits att koncernen ska sdkerstalla en langsiktig tillgang till en

byggrattsportfolj om cirka 10 000 byggratter.

Bolagsordningar

Av Framtidens bolagsordning framgar att det kommunala dndamalet ar att ”“genom ett

medvetet och aktivt agerande pd Géteborgs bostads- och fastighetsmarknad, vara en

615, Broneus & D. Stattin, Marknadsinformation och marknadsmissbruk, Version 1 (JUNO & Norstedts Juridik, 2022), s. 214.

52prop. 2016/17:22 s 236.

835, Broneus & D. Stattin, Marknadsinformation och marknadsmissbruk, Version 1 (JUNO & Norstedts Juridik, 2022), s. 219, och EU-
domstolens dom i mal C-384/02. Brottmal mot Knud Grgngaard och Allan Bang. Domstolens dom (stora avdelningen) den 22
november 2005 p. 36.

41 (71)



CIRIO

175.

176.

177.

C.2.3

178.

179.

180.

strategisk aktér i syfte att stdrka Goéteborgs roll som regioncentrum och stadens
utveckling i 6vrigt, samt att dotterbolagens bostdder och omrdden utformas och

férvaltas pa ett sadant sétt att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i Géteborg”.

| Bygga Hems bolagsordning anges att bolagets kommunala dndamal &r att bidra till att
utveckla bostadsmarknaden i Goteborg genom att som foremal for sin verksamhet
uppfora, forvalta, forvarva och forsalja fastigheter och bostadsmoduler och bedriva

darmed forenlig verksamhet.

| bada bolagens bolagsordning foreskrivs att bolagen ska folja de kommunalrattsliga
principerna i 2 kap. kommunallagen innebarande att verksamheten ska vara forenlig
med bl.a. férbudet att lamna stod till enskild. Det framgar ocksa att bolagen inte har till
syfte att bereda vinst at aktiedgarna samtidigt som sjalvkostnadsprincipen inte &r
tillamplig i bolagens verksamhet som galler forvaltning av kommunalegendom, sdsom

upplatelse och overlatelse av fast och 16s egendom.

Pa satt foljer av kommunallagen anges i bada bolagens bolagsordningar att
kommunfullmaktiges stéllningstagande ska inhdmtas innan beslut som ar principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas i bolagen. Ordalydelserna ar inte exakt

desamma men innebdrden torde vara densamma.

Agardirektiv

Ett agardirektiv som beslutats av stamman blir bindande foér bolagsstyrelsen enligt 8

kap. 42 § andra stycket aktiebolagslagen.

For Framtiden finns ett antaget dgardirektiv. Enligt uppgift saknas sarskilt agardirektiv

for Bygga Hem och vi har inte heller kunnat finna nagot sadant.
Av agardirektivet for Framtiden foljer bl.a. att

e Bolaget har ansvar for att samrada med och aktivt séka samverkan med andra
namnder och bolagsstyrelser nar de egna besluten och det egna agerandet
paverkar andra eller ndr det ar nodvandigt for att uppna helhetssyn i

genomférandet av kommunfullmaktiges mal och riktlinjer.

e Bolaget ansvarar for och beslutar om koncernens nyproduktion av bostader i
nira samverkan med de allmannyttiga dotterbolagen, vars huvudsakliga

uppdrag ar att forvalta bostadsbestandet med utgangspunkt i detta
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181.

182.

dgardirektiv. Byggherrebolag ska finnas i koncernen som agerar pa

moderbolagets uppdrag.

Bolaget ska, i ndra samverkan med Stadens bolag och férvaltningar, strava efter
intern effektivitet, dar samordning och resursdelning ar naturliga insatser for

att uppna synergier och effektivitet.

Arenden av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt ska i god tid
lamnas till kommunfullmaktige for stallningstagande. Bolagets styrelse ansvarar
for att vardera om ett arende ar av principiell beskaffenhet eller ej. Om
tveksamhet uppstdr om fragan &r av sddan beskaffenhet att
kommunfullmaktiges stallningstagande ska inhamtas, ska Stadshus AB

tillfragas.

Bolaget ansvarar for att ge Stadshus mojlighet att yttra sig i drenden av

principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt.

Det ska noteras att fragan om hanteringen av ett drendes eventuella principiella

beskaffenhet eller stérre vikt har en olycklig utformning. Den exakta ordalydelsen anger

att bolagets styrelse bara har att vdardera om ett drende ar av principiell beskaffenhet

medan fragan om hur bedémningen av drendets eventuella storre vikt ska ga till lamnas

obesvarad. | var bedémning och analys har vi utgatt fran att det dr endast ar en olycklig

misskrivning och att styrelsen darfér har att ta stallning till bada dessa fragor.

| gardirektivet redovisas en icke uttdmmande lista pa fragor dar kommunfullmaktiges

stallningstagande ska inhamtas. Dar anges bl.a. féljande.

Forvarv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sadana bolag som

enbart har till syfte att paketera fastigheter infér ett forvarv eller en avyttring.®

Forvarv eller avyttring av aktier eller andelar i deldagda bolag, om
kommunfullmaktiges godkannande &r befogat med hansyn till

andelsférhallandena, verksamhetens art eller omstandigheter i évrigt.®

64 Agardirektivet, 2 kap. 15 § punkten d.

& Agardirektivet, 2 kap. 15 § punkten e.
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183.
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184.

185.

e Beslut som vasentligt paverkar bolagets, koncernens eller stadens ekonomi eller
medfér annan risk (till exempel stérre investeringar eller avyttringar av

tillgédngar).%®

Agardirektivet innefattar dven bestimmelser som beskriver generella skyldigheter for
Framtiden. Bland dessa finns exempelvis ett ansvar for bolaget att rapportera vasentliga
handelser i verksamheten till sitt moderbolag och kommunstyrelsen och att bolaget
alltid, utover den lopande rapporteringen, har ett ansvar att pa eget initiativ informera
om fordandrade forutsattningar eller handelser som kan vara av betydelse for den

kommunovergripande uppfdljningen och styrningen av verksamheten.

Riktlinjer for styrning, uppfélining och kontroll

Inom Goteborgs Stad galler "Géteborgs Stads riktlinje for styrning, uppfélining och
kontroll”, beslutad av kommunfullmaktige den 8 september 2016 och senast reviderad
den 12 september 2019.57 Det slas fast att riktlinjen géller tillsvidare och tillimpas pa
namnd och heldgda bolag och dess verksamhetsomrade sa som fullmaktige — i
reglemente, bolagsordning och agardirektiv, i samband med budget eller i annat sarskilt
beslut (uppdrag) — har bestamt att namnden/bolaget ska fullgéra. Riktlinjen géller

darfor for Framtiden och Bygga Hem.

| riktlinjen anges att riskhantering ska vara en integrerad del i bolagsstyrelsens styrning
och vara en del i beslutsfattandet vid prioritering och val av olika handlingsalternativ for
att uppna verksamhetens mal eller sdkerstalla verksamhetens férmaga att utfora sitt
uppdrag. Det framgar att risken for forekomst av oegentligheter alltid ska vara en del av
bolagsstyrelsens riskhantering. Bolagsstyrelsen ska vidare sakerstalla att riskhantering
sker kontinuerligt inom vasentliga verksamhetsomraden, processer och projekt samt
alltid vid storre forandringar i verksamheten. Det fortydligas att det med riskhantering
bl.a. avses att identifiera, analysera och utvardera risker och darefter besluta om hur

riskerna ska behandlas och foljas upp.

6 Agardirektivet, 2 kap. 15 § punkten i.

57 Inom Go6teborgs Stad finns flera styrande dokument. Dessa ar i fallande ordning; Policy, Riktlinje, Regel, Anvisning, Rutin, Instruktion.

De styrande dokumenten ska gora det tydligt bade for organisationen och for invanare, brukare, kunder, leverantérer,

samarbetspartners och andra intressenter vad som forvédntas av forvaltningar och bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for

att utkrdva ansvar nar vi inte arbetar i enlighet med vad som &r beslutat.
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Vad sarskilt galler fragan om &rendes eventuella principiella beskaffenhet uttrycker
riktlinjen bl.a. att andringar avseende drift- eller investeringsverksamhet som innebar
antingen en avsevard forandring av verksamheten eller ar av principiell art i férhallande
till inriktningar, mal och uppdrag alltid ska lyftas till kommunfullmaktige for
stallningstagande. | de fall da detta sker ska konsekvenser, pa kort och lang sikt utifran

relevanta perspektiv, tydligt framga i ndmndens/bolagsstyrelsens beslutsunderlag.

Nar det galler genomforandet av verksamheten foreskriver riktlinjen att en
bolagsstyrelse ska se till att den &r sa informerad att den kan ta sitt ansvar for
verksamheten och I6pande fatta beslut om nédvéandiga atgarder och korrigeringar utan
oskaligt drojsmal. En bolagsstyrelse har dven ett ansvar att pa eget initiativ informera
kommunstyrelsen/ kommunfullmaktige om forandrade forutsattningar eller handelser

som kan vara av betydelse fér den kommunévergripande nivan.

Riktlinjen avslutas med att yttra sig om det kommunala &ndamalet och befogenheterna.
Salunda foreskrivs en skyldighet for bolagsstyrelsens och den verkstallande direktoren
att i samband med arsrapportens upprattande redovisa och yttra sig om den
verksamhet som bolaget har bedrivit under kalenderaret bedéms ha varit forenligt med
det faststdllda kommunala @ndamalet och utférts inom ramen fér de kommunala
befogenheterna i enlighet med § 3 i bolagsordningen. Det kan pa goda grunder antas
att bolagsstyrelsen och verkstallande direktoren darfor 16pande, i samband med att

beslut fattas, har anledning att bedéma dessa fragor.

Anvisningar for drendeberedning

Inom Goteborgs Stad finns dven en "anvisning fér drendeberedning inom koncernen”,
beslutad av Stadshus styrelse den 27 april 2020. Anvisningen galler tillsvidare for

bolagen i stadshuskoncernen.

| anvisningen betonas att alla styrelser i stadshuskoncernen ansvarsmassigt har en
direkt relation till kommunfullméktige i drenden som kan vara av principiell betydelse
eller annars av storre vikt. Det anges att det innebadr en skyldighet att gora en
beddémning av drendens principiella beskaffenhet och vid behov géra hemstallan till
kommunfullméaktige. Darvid ar utgangspunkten bl.a. dgardirektivet i det enskilda
bolaget och att vad som beddms som principiellt viktigt i ett bolag kan beddmas
annorlunda av en styrelse i ett annat bolag, eftersom omfattning, inriktning, ansvar etc.

ar olika mellan bolagen.
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| anvisningen tydliggors att det ar styrelsen i det enskilda bolaget som sjalvstandigt
fattar beslut samt gér bedémning av om arendet ska hemstallas till kommunfullmaktige
for stallningstagande alternativt om framstallan ska géras om utokat uppdrag, om
sarskilt direktiv fran dgaren etc. Det affarsmassiga beslutet och ansvaret for detta kan
dock aldrig lyftas fran den enskilda styrelsen. Ett stallningstagande i kommunfullmaktige
binder saledes inte ett bolag formellt och lyfter heller inte bort ansvar fran
bolagsstyrelsen. Som alternativ till att i forvag inhdamta kommunfullmaktiges
stallningstagande erbjuder anvisningen en mojlighet att i vissa situationer villkora storre
affarshandelser med att ett positivt stallningstagande fran kommunfullmaktige kravs for

att avtal/6verenskommelse ska vara bindande.

Vad galler drendets beredning framgar av anvisningen att ett arende alltid, lampligen
under egen rubrik i beslutsunderlaget, ska innehdlla en bedémning av &rendets
principiella beskaffenhet med motiv till bedomningen. Sddan dokumentation &r viktig
da den syftar till att mojliggoéra en uppfoljning av vilka bedomningar bolagsstyrelser gor,
med avseende pd kommunallagens krav pa att kommunfullmaktiges ska fa mojlighet till

stallningstagande i drenden av principiella beskaffenhet eller av storre vikt.

Nagot om Sveriges Kommuner och Regioners dokument ”Principer fér styrning” —

Kommun- och regiondgda bolag

Sveriges Kommuner och Regioner ("SKR”) har i sin skrift "Principer fér styrning,
Kommun- och regiondgda bolag” oversiktligt belyst fragan om drenden som ar av
principiell beskaffenhet eller annars storre vikt. Vi konstaterar dock att nagon storre
ledning for tolkning av begreppen inte redovisas. SKR konstaterar egentligen endast att
kommunen/agaren, i den dialog som kommunen har med sina bolag, i synnerhet bor
samrada for att identifiera fragor som kan vara av principiell beskaffenhet eller annars

storre vikt pa lang och kort sikt.

FJARDE DELEN - CIRIOS BEDOMNING
Inledning

Vart uppdrag ar att kommentera Framtiden-bolagens affar i Karlastaden med avseende
pa informationsprocessen och om &rendet ar av sadan principiell beskaffenhet eller

storre vikt att det borde ha lyfts till kommunfullmaktige for stallningstagande.
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| detta avsnitt lamnar vi var bedémning i dessa tva delar. Vi inleder med fragan om
drendet borde ha lyfts till kommunfullmaktige for stdllningstagande. Darefter

kommenterar vi informationsprocessen.
Borde drendet ha lyfts till kommunfullmaktige for stillningstagande?

Inledande slutsats

Inledningsvis konstaterar vi att hanteringen av drendet och fattandet av beslutet i strikt
formell mening har hanterats korrekt. Styrelsen har, i enlighet med det mandat som
foljer av faststalld budget, bolagsordning och dgardirektiv, pa ett av tjdnstepersonerna
i Framtiden-bolagen upprattat och i tid kommunicerat beslutsunderlag, bedomt att
affaren varken ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt. Darefter har
beslutet att genomféra affaren fattats. | detta avseende finner vi darfor inget att

anmarka pa.

Ar drendet av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt?

Inledande sammanfattning om begreppet

Vart uppdrag ar emellertid att underséka om omstandigheterna var sadana att styrelsen
borde ha gjort en annan bedémning med avseende pa arendets och beslutets
principiella beskaffenhet och vikt och darigenom, innan beslutet, understallt drendet

kommunfullmaktige for dess stallningstagande.

De primara kallorna som dirigerar styrelsen i Framtiden-bolagen att understélla arenden
av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt till kommunfullmaktige for
stallningstagande &ar bolagsordningen for respektive bolag samt agardirektivet for
Framtiden. Sasom konstaterats ovan saknas enligt uppgift sarskilt dgardirektiv for Bygga
Hem och vi har inte heller kunnat finna nagot sadant. De aktuella besluten fran styrelsen
som vi ar ombedda att uttala oss om togs dels i Framtiden, dels i Bygga Hem. Det var vid

tiden for besluten samma sammansattning av ledamoter i bada styrelserna.

Skyldigheten i bolagsordningarna och &gardirektivet ar en direkt foljd av 10 kap. 3 §
kommunallagen. Vid tolkningen av hur begreppet ”principiell beskaffenhet eller annars
av stérre vikt” ska forstas — rent generellt och i detta fall — utgar vi darfor fran de

tillgangliga rattskdllorna om 10 kap. 3 § kommunallagen samt naraliggande
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bestdmmelser, samt vad som anges som exemplifieringar i &agardirektivet (i

bolagsordningarna anges inga exemplifieringar).%®

Pa satt som tidigare redovisats under avsnittet ”Rdttsliga férutséttningar” (avsnitt C.1)
finns inget givet svar pa fragan om vad som enligt kommunallagen utgor ett drende av
principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt. Den naturliga utgangspunkten ar
dock den kommunala kompetensen och de befogenheter som kommunen genom

kommunallagen tilldelas.

Begreppet "principiell beskaffenhet” forefaller enligt rattskallorna att mer syfta till
omstandigheter som ar att hanfora till politiska stallningstaganden medan "annars av
stérre vikt” asyftar andra omstandigheter i det specifika drendet. Vi konstaterar dock i
detta avseende att den i Framtidens dgardirektiv gjorda upprakningen av exempel pa
fragor dar kommunfullmaktiges stallningstagande ska inhdamtas inte differentierar
mellan vad som ar av ”principiell beskaffenhet” respektive ”annars av stérre vikt” — det
gar alltsa inte att utldsa om kommunfullmaktige (som antagit dgardirektivet), bedomt
vilka av de uppraknade fragorna som ar av principiell beskaffenhet respektive annars av

storre vikt.

Tolkning av begreppet

Vid tolkning av begreppet “principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt” har vi
beaktat kommunallagens utgangspunkter. Fragor av “principiell beskaffenhet eller
annars av stérre vikt” ska enligt bolagsordningen undantas fran det kommunala
bolagets mandat att pa egen hand hantera. Aven om bolaget sjilvt har att fatta beslutet
far ett sadant fattas forst efter det att kommunfullmaktiges uppfattning inhamtats.
Harigenom ar det alltsa i realiteten kommunfullmaktige forbehallet att besluta i sddana
drenden och genom en sadan lagteknisk konstruktion — ett i kommunallagen féreskrivet
undantag — ligger det rimligen i sakens natur att det kommunala bolaget inte ska tolka
begreppen restriktivt, och darigenom utéka omradet dar beslut kan fattas utan att forst

inhamta kommunfullmaktiges stallningstagande.

%8| respektive bolagsordning anges ”[bjolaget ska inhdmta Géteborgs kommunfullmdktiges stéllningstagande innan sGdana beslut i

verksamheten som dr av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt fattas” (Bygga Hem i Géteborg AB) och ”[b]olaget ska

bereda Géteborgs kommunfullmdktige mdéjlighet att ta stdllning innan sddana beslut i verksamheten som dr av principiell betydelse
eller annars av storre vikt fattas” (Forvaltnings AB Framtiden).
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D.2.2.3
204.

205.

206.

207.

Denna slutsats kan dven sadgas foljas av forarbetsuttalanden om att nar det rader
osakerhet om en fraga ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt ar det
naturligt att féra upp fragan till kommunfullméaktige fér stillningstagande.®® Genom
dgardirektivet kan ocksa kommunfullmaktige sdgas ha understrukit denna princip
genom att i dgardirektivet foreskriva att tveksamma fall ska stdmmas av med Stadshus
innan bolaget slutligen tar stallning i frdgan om d&rendet ska lamnas till

kommunfullméaktige (dgardirektivet 2 kap. 13 §).

Bedémning utifrdn de exempel som ges i dgardirektivet

Vid bedémningen om &rendet (eller ratteligen beslutet i drendet) ar av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt ar det naturligt att inleda med en analys av de
exempel som anges i dgardirektivet 2 kap. 15 §.7° Om ndgot av dessa exempel &r for
handen ar slutsatsen enkel, da ska kommunfullméaktige fa ta stallning. Cirios analys utgar
saledes i forsta hand i de exempel som anges i dgardirektivet. Dessutom gors en analys
utifran begreppets generella betydelse (d.v.s. utifran bestammelserna i kommunallagen

och tillamplig praxis).

| vart fall kan vid en forsta anblick foljande punkter i dgardirektivet 2 kap. 15 § anses

aktuella.

d. Forvdrv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sGdana bolag som enbart har

till syfte att paketera fastigheter infér ett forvérv eller en avyttring.

e. Férvirv eller avyttring av aktier eller andelar i deldgda bolag, om kommunfullmdktiges
godkdnnande dr befogat med hdnsyn till andelsférhdllandena, verksamhetens art eller

omstdndigheter i 6vrigt

i. Beslut som vdsentligt pdverkar bolagets, koncernens eller stadens ekonomi eller medfér

annan risk (t.ex. storre investeringar eller avyttringar av tillgédngar).

Vi kommer nu att gd igenom dessa tre punkter, fér att utreda om nagon eller flera ar for

handen.

Det kan noteras att i och med att forviarven av de heldgda bolagen och

Aterképsoptionen aterfinns i samma avtal, Ramavtalet, och inte dr oberoende av

%Prop. 2001/02:80 s. 137.

702 kap. 15 § inleds “Exempel pd frdgor ddr kommunfullméktiges stdllningstagande ska inhédmtas ér (upprédkningen ér inte

uttémmande): (...)”
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D.2.2.4
208.

209.

210.

211.

212.

D.2.2.5
213.

varandra gors en beddémning av transaktionen som en helhet. Det innebér saledes om
en del av transaktionen skulle ha lyfts till kommunfullmaktige for stallningstagande, ar

det var bedomning att hela transaktionen borde ha lyfts.

Punkten d — férvdrv av aktiebolag

| den aktuella affaren forvarvade Framtiden-bolagen aktiebolag. Enligt punkten d ska
sadana arenden understéllas kommunfullmaktige, savida inte forvarvet galler "sddana
bolag som enbart har till syfte att paketera fastigheter infér ett férvdrv eller en

avyttring”.

Skrivningen kan ldsas pa atminstone tva satt. Man kan tolka det som att bolag i vilka
fastigheter paketerats infor ett forvarv ska undantas, men att bolag som pa langre sikt
dger och aktivt forvaltar fastigheter omfattas av regeln att kommunfullmaktige ska
tillfragas. Man kan ocksa tolka det sa att forvarv av bolag, dar bolaget vars syfte endast

ar att aga fastigheter oavsett nar fastigheterna forvarvats av bolaget, undantas.

| beslutsunderlaget till styrelsen anges pa s. 16 att ”[ilnfér fastighetsférvéirvet kommer
Karlastaden Group och Serneke omstrukturera det befintliga dgandet av fastigheterna
genom att sdlja in fastigheterna till en nyetablerad bolagsstruktur ddr respektive

»” 71

fastighet dgs av ett nybildat fastighetsdgande aktiebolag”.

Vi uppfattar darfor att de bolag som Framtiden-bolagen forvarvade endast hade som
syfte att aga de dar paketerade fastigheterna infér detta forvarv. Vi uppfattar ocksa att
strukturen i vart fall under overskadlig tid ar avsedd att vara densamma, d.v.s. att

paketeringen av fastigheterna i de aktuella bolagen ska besta.

Oavsett hur man laser punkten d, bedomer vi alltsa att affaren traffas av det angivna
undantaget. Det i &gardirektivet angivna exemplet pa nar kommunfullméktiges

stallningstagande ska inhdmtas ar alltsa inte for handen.

Punkten e — férvdéirv av aktier i deléigda bolag

| den aktuella affiaren forvdarvade Framtiden-bolagen aktier i deldgda bolag. Enligt
dgardirektivet 2 kap. 15 § punkten e krdver en sadan affar kommunfullmaktiges
godkdnnande om det ar "befogat med hdnsyn till andelsférhdllandena, verksamhetens

art eller omsténdigheter i 6vrigt”.

7IStyrelsehandling nr 6, daterad den 20 december 2023.
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218.

Fragan om deldgandet aktualiserar flera aspekter som &r varda att beakta, primart

foljande.

e Siljarna har enligt avtalet en ratt att kopa tillbaka Framtiden-bolagens aktier i
de deldgda bolagen. Detta &r vad som har kallats Aterképsoptionen, se vidare

avsnitt B.1.5.

e Det finns flera téankbara scenarier kring hur Framtiden-bolagens dgande i de

deldagda bolagen kommer att spela ut, se vidare nedan.

e Aterkopsoptionen skulle potentiellt kunna riskera att aktualisera reglerna om

statsstod och stod till enskild.

e FOrvarvet av aktierna innebar ett samagande av bolag tillsammans med

noterade bolag.
Vi kommer i det foljande att ber6ra dessa aspekter.

Punkten e — forvirv av aktier i deldgda bolag — sérskilt om Aterkopsoptionen

Affaren innefattar en option for séljarbolagen att aterkopa Bygga Hems aktier i de
deldgda bolagen. Aterkdpsoptionen &r ett visentligt och viktigt villkor for hela
transaktionen och har av Framtiden-bolagens VD och av styrelsen forklarats vara en
forutsattning for affaren och inneburit att priset pa de byggratter Bygga Hem forvarvade
genom de heldgda bolagen sattes under marknadspriset. Genom de intervjuer vi
genomfort forstar vi att det aldrig varit ett alternativ att endast forvarva byggratterna i
de heldgda bolagen, detta da priset i sadana fall hade blivit hogre. Det kan har
konstateras att cirka 70 procent av kopeskillingen alltsa avsag byggratter som

Framtiden-bolagen inte hade nagot egentligt intresse av att dga.

Av intervjuerna har ocksa framkommit att Framtiden-bolagen aldrig tidigare genomfort

en affar med motsvarande eller liknande option pa aterkop till forman for séljaren.

Aven om vi inte fatt del av den virdering som legat till grund fér prissittningen av
byggratterna ar Aterkopsoptionen i sig att betrakta som en ovanlig komponent i en
fastighetsaffar, saval i en privat som en kommunal verksamhet. Av saval det underlag
som styrelsen fick innan beslutet som av de intervjuer vi genomfort far det anses klarlagt
att den egentliga avsikten med affaren inte var annat dn att komma at byggratternai de
heldgda bolagen, vilket motsvarar cirka 25 procent av de totala antalet byggratter som

ingick i affaren. Det fanns alltsa egentligen inget 6nskemal att férvarva de byggratter

51 (71)



CIRIO

219.

220.

221.

222.

som omfattas av Aterkopsoptionen i de deldgda bolagen. Av beslutsunderlaget framgar
att om saljarna inte nyttjar Aterkdpsoptionen ar det Framtiden-bolagens huvudsakliga
intention att deras andelar i de delidgda bolagen ska séljas vidare pa marknaden.”> Om
priset pa byggratterna gar upp med mer an 50 procent av KPI och saljarbolagen utnyttjar
Aterképsoptionen kommer 6verlatelsen vid den tidpunkten att ske till ett pris som

understiger marknadspriset.

Ar byggrattspriserna ofériandrade eller om de sjunkit dr den rimliga utgdngspunkten att
saljarna inte utnyttjar sin Aterkdpsoption. | ett sddant lage ar det — enligt vad som
framkommer av underlaget — Framtiden-bolagens plan att sidlja byggradtterna pa
marknaden. Det sannolika &r i sadant fall en forlustaffar for Bygga Hem (Framtiden-

bolagen).

Det kan ocksa ifragasattas vilka de faktiska mojligheterna att silja andelarna i de
deldgda bolagen ar. Med andelarna foljer ataganden som Bygga Hem gjort i forhallande
till minoritetsdgarna, d.v.s. sdljarna, vilket sannolikt férutsatter att Bygga Hem innan en
forséljning av sina andelar maste utnyttja sin option och kdpa minoritetsdgarnas
andelar. Detta ska i sadant fall ske till samma pris som forvarvet av de 74 procent,
uppraknat med 50 procent av KPI. Vilket det egentliga marknadspriset vid den
tidpunkten ar saknar saledes betydelse, vilket sannolikt far till foljd att Bygga Hem

betalar ett pris 6verstigande marknadspriset.

Aven om Bygga Hem forvarvar aterstdende andelar i de deldgda bolagen finns inga
garantier for att en forsaljning av de da heldgda bolagen kommer till stand pa acceptabla
villkor for Framtiden-bolagen. Risken &r i sddana fall att Bygga Hem kommer att dga
byggratter som Framtiden-bolagen egentligen inte vill ha (jamfér ovan angaende

Framtiden-bolagens avsikt).

Eftersom det ar klart uttalat att Framtiden-bolagens intresse av byggratter endast géllde
de cirka 25 procent som finns i de heldgda bolagen kan konstateras att nagon faktisk
forvarvsavsikt aldrig forelegat avseende de 6vriga 75 procent av byggratterna. Det
innebar att denna del av transaktionen ndarmast skulle kunna se ut som ett Ian fran

Bygga Hem till séljarna; kopeskillingen utgor lanet och majoritetsandelarna i bolagen

72Styrelsehandling nr 6, Férvaltnings AB Framtiden, daterad den 20 december 2023, s. 1: “Om sdljaren inte nyttjar optionen dr det
Framtidens huvudsakliga intention att de samdgda kvarteren ska sdljas vidare pG marknaden.”
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223.

224.

225.

226.

227.

utgor pant for lanet. Eftersom nagon annan avkastning eller rénta pa ”/dnet” an 50
procent av KPl kommer att tillgodordknas Bygga Hem, kan potentiellt ifragasattas om

saljarna skulle kunnat fa motsvarande lan pa marknaden.

Det kan i detta sammanhang ocksa noteras att Framtiden-bolagen, enligt uppgift fran
TJ, berdknat kapitalbindningskostnaden for ”/anet” till 24 - 25 miljoner kronor for den
forsta optionsperioden om 45 manader (under vilken tid Aterkdpsoptionen ar ensidig
till séljarnas fordel). Om Framtiden-bolagens dgande av andelarna fortsatter efter den

perioden 6kar den kostnaden.

Vi konstaterar darfor sammantaget att upplagget skulle kunna betraktas som att
saljarna har fatt lana pengar pa villkor som vi som utgangspunkt staller oss tveksamma
till om nagon privat aktor (t.ex. en langivare) hade erbjudit, sarskilt da siljarna vid
tidpunkten fér Framtiden-bolagens beslut att ingd affaren och undertecknande av
Ramavtalet far anses ha haft ekonomiska problem.” Vi konstaterar att det endast gar

att spekulera i foljderna av att optionen utnyttjas av ndgon av parterna.

Enligt var erfarenhet fran fastighetstransaktioner maste Aterkopsoptionen och dess
konstruktion sammantaget bedémas som ovanlig och kan darfor inte ses som en ordinar
del av en affarshandelse. Sjalva konstruktionen av Aterképsoptionen, som redovisats

ovan, innebar snarare att Framtiden-bolagen tar en finansiell risk.

For att aterknyta till 4gardirektivet, 2 kap. 15 § punkten e, anges dar att forvarv av aktier
i deldgda bolag ska understallas kommunfullmaktige om det ar ”befogat med héinsyn till

andelsférhdllandena, verksamhetens art eller omstéindigheterna i évrigt”.

Vikan inleda med fragan om "verksamhetens art”. Av vad som har beskrivits ovan skulle
Aterkopsoptionen kunna betraktas som ett lan fran Framtiden-bolagen till siljarna.
Langivning far anses vara nagot som avviker fran Framtiden-bolagens huvudsakliga
verksamhet sasom den &r beskriven i de respektive bolagsordningarna (se avsnitt C.2.2).

| Bygga Hems bolagsordning anges att bolaget ska uppféra, forvalta, forvdrva och

3Det forefaller ha varit allmént ként att siljarna hade en anstriangd ekonomisk situation vid tiden fér affaren. | vara intervjuer har
framkommit att Framtiden-bolagen, som en del av sin strategi att fa till ett fordelaktigt pris pa byggratter, avsett dra nytta av séljarnas

anstrangda finansiella lage. Se dven t.ex. en artikel i Dagens Industri fran den 9 juli 2024 ”Efter katastrofaffdren: Sa ska Doxa vinda

utvecklingen”, som bl.a. beskriver hur Doxa forvarvade Serneke i april 2023 och anger ”[m]en problematiken kring Serneke dr dnnu

inte helt férbi. Bolaget har bland annat gjort sig kdnt fér att ha ddlig likviditet, och vara notoriskt ddliga pd att betala sina rdkningar.

Sedan affdren har Doxa, férutom alla férsdljningar, stoppat in 600 miljoner kronor i Idn och 200 miljoner i eget kapital i Serneke. Och
nu tvingas Doxa genomféra en dnnu nyemission, pa 640 miljoner kronor, ddr teckningstiden gar ut den 12 juli.”
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229.

D.2.2.7
230.

231.

232.

forsalja fastigheter och bostadsmoduler och bedriva darmed forenlig verksamhet. Det
ndmns ingenting om langivning. Det framstar alltsd som befogat med hansyn till

"verksamhetens art” att beslutet understalls kommunfullmaktige.

Aven ”omstédndigheterna i évrigt” gor det befogat att understilla fragan till
kommunfullmaktige. Dessa omstandigheter ar sarskilt att Aterkopsoptionen far
betraktas som en ovanlig komponent i en fastighetsaffar, att det totala forvarvet till en
Overvagande del avser byggratter som Framtiden-bolagen inte har nagon egentlig avsikt
att 4ga (pa langre sikt 4n optionsperioden), att Aterkdpsoptionen skulle kunna betraktas

som ett lan till sdljarna och att ”Idnet” tycks ha getts till sdljarna pa fordelaktiga villkor.

Vi kan ocksa konstatera att vi, oaktat bedomningen enligt dgardirektivet 2 kap. 15 §
punkten e bedémer att Aterkdpsoptionen, utifrdn vad som har ndmnts ovan och
begreppets innebord i praxis och doktrin, innebar att beslutet att ingd Ramavtalet ar ett
beslut som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt. Detta sarskilt med
hénsyn till utfastelsen enligt optionen silja de delagda kvarteren till ett pa férhand
faststallt pris maste anses annorlunda mot den verksamhet som normalt bedrivs saval
inom Framtiden-bolagen som kommunen och dven tangerar de kommunalrattsliga

principerna sadsom stéd till enskild.”

Punkten e — forvdrv av aktier i deléigda bolag — séirskilt om statsstdd och stéd till enskild
Vi fortsatter bedémningen enligt dgardirektivets 2 kap. 15 § punkten e om deldgda

bolag, i denna del utifran aspekten om statsstéd och stdd till enskild.

Fragan om Aterkopsoptionen och dess utformning skulle kunna utgéra statsstod har
tagits upp under drendets beredning. Vid intervjuerna har det inte framkommit att det
gjordes nagon djupare analys i statsstodsfragan utan Framtiden-bolagen kande sig
trygga i sin beddmning da man ansag att forvarvet var en mycket god affar for
Framtiden-bolagen. Vid intervjuerna har styrelsemedlemmarna bekraftat att fragan

berorts infor beslutet men inte foranlett nagon djupare analys eller diskussion.

Aven om Framtiden-bolagens bedémning var att det var en mycket god affar for

Framtiden-bolagen kan konstateras att denna beddmning inte synes innefatta en

7%Vi har i det har laget inte tagit stallning om det har skett, eller kommer att ske, ett st6d till enskild, men det kan inte uteslutas, och
darav anser vi att fragan ar av sadan beskaffenhet att den borde ha understallts fullmaktige.
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helhetsbedémning av transaktionen, inklusive Aterkdpsoptionen med dess eventuella

effekter.”
233. Vi konstaterar i detta sammanhang

e att den due diligence-rapport som infér forvarvet upprattades av externt
anlitade radgivare explicit undantog fragan om statsstod enligt artikel 107 EUF-

fordraget fran sin granskning,

e att det vid intervjuerna bekraftades att ingen annan jurist utrett och analyserat

fragan narmare,

e att det framstar som att Framtiden-bolagen inte |atit genomféra en extern och
oberoende viardering av transaktionen som helhet, d.v.s. inklusive

Aterkdpsoptionen och

e att det beslutsunderlag som styrelsen fick del av en vecka innan beslutet kort
och gott endast konstaterade att ”[bJolaget bedémer ocksG att reglerna om

statsstéd inte dr tillampliga”.”®

234, Eftersom beddmningen av ett eventuellt statsstdd, pa satt som redogjorts fér ovan
under avsnittet ”Rdttsliga férutsdttningar” (se sarskilt avsnitt C.1.2), ar en
forhallandevis komplex bedémning dar flera olika parametrar ska vagas in, analyseras
och beaktas, dr var uppfattning att det maste ifragasattas om fragan om statsstod

utretts med den omsorg och noggrannhet som fragan méaste anses krava.”’

235. Fran var utredning framstar det som att frdgan om stéd till enskild enligt

kommunallagen inte heller har beroérts sarskilt.

75Cirio har inte tillgang till den vardering och riskanalys som Framtiden-bolagen har uppréttat internt, men av vad som framkommit
under intervjuer har ingen extern vardering av transaktionen som helhet skett. Framtiden-bolagen inhdmtade en vardering av
byggratterna, utford av Svefa, som vi inte har fatt del av. Utifran det vi kan utldsa ur Svefas utlatande tycks det endast avse just
byggratterna och inte vara en bedémning av transaktionen som en helhet. Det noteras att vi alltsd inte har fatt del av den
underliggande varderingen som héanvisas till i Styrelsehandling nr. 6. Cirio har inte utrett méjliga undantag for det fall statsstod skulle
vara fér handen.

7sStyrelsehandling nr 6, Bygga Hem i Goteborg AB, daterad den 20 december 2023, s. 19: ”"Bolaget bedémer ocksad att reglerna om
statsstad inte dr tillimpliga.” Det noteras att denna handling &r daterad den 20 december 2023, d.v.s. samma dag som styrelsen
fattade sitt beslut. Styrelsen fick dock del av ett i storsta delar likalydande material den 13 december 2023.

77l denna del kan namnas att vi inte fran Framtiden-bolagen fatt del av den s.k.”risklista” och den "riskanalys” som upprattades av
Framtiden-bolagen infor forvarvet.
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239.

D.2.2.8

240.

241.

242,

For att aterknyta till agardirektivet, 2 kap. 15 § punkten e, anges dar att forvarv av aktier
i deldgda bolag ska understallas kommunfullmaktige om det ar ”befogat med hénsyn till

andelsférhéllandena, verksamhetens art eller omstéindigheterna i évrigt”.

Sammantaget bedémer vi att givet den konstruktion som Aterképsoptionen har, och att
risken for eventuellt statsstéd och stod till enskild enligt kommunallagen inte kan
uteslutas ar det en — enligt var beddomning — sadan "omstdndighet i 6vrigt” som hade

gjort det befogat att understalla fragan till kommunfullméktige.

Av praxis foljer vidare att kommunalt stod regelmassigt maste medféra principiella
dvervaganden betraffande grundliggande kommunalrittsliga principer.’® Vi bedémer
att aven i fall dar stod inte ar konstaterat, men en risk ar identifierad (om risken inte &r

obetydlig), aktualiseras principiella 6vervaganden.

Mot den bakgrunden bedomer vi, oaktat bedémningen enligt dgardirektivet 2 kap. 15 §
punkten e, att Aterkopsoptionen och den (till synes outredda) risken for statsstod
respektive stod till enskild innebar att beslutet att ingd Ramavtalet ar ett beslut som ar
av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt.

Punkten e — forvdrv av aktier i deligda bolag — sérskilt om deldgande med noterade
bolag

Vi fortsatter bedémningen enligt dgardirektivets 2 kap. 15 § punkten e om deldgda
bolag, i denna del utifran aspekten att forvarvet av aktierna innebar ett samagande av

bolag tillsammans med noterade bolag.

Utifran var erfarenhet ar det ovanligt att kommunala bolag deldger bolag med noterade
bolag. Utifran vad som framkommit i intervjuerna framstar det som ovanligt dven
utifran intervjupersonernas erfarenhet. Det framstar darfor som pakallat att analysera
effekterna och formerna for ett sddant deldgandeskap noga, infér ett genomforande av

en sadan affar.

Genom att Bygga Hem ar majoritetsagare i de deldagda bolagen kommer bolagen att
omfattas av offentlighetsprincipen. Detta innebér att bolagen, precis som Framtiden-
bolagen, maste ha rutiner for diarieféring, handlings- och sekretesshantering m.m.

Eftersom det inte kan uteslutas att samagandet med noterade bolag kan innebéra att

78RA 1993 ref. 47. Se vidare avsnitt C.1.1.2.
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D.2.2.9
245.

D.2.2.10

246.

247.

det i de deldagda bolagen férekommer information som d&r att anses som
insiderinformation relaterat till 6vriga deldgare torde det vara lampligt att ocksa ha
rutiner for hantering av sadan information. | Ramavtalet eller i de sarskilt upprattade
aktiedgaravtalen kan vi inte finna nagot som visar hur sadana fragor ska hanteras. |

beslutsunderlaget till styrelsen ndmns dessa fragor inte alls.”®

Ocksa i detta avseende konstaterar vi att Goteborgs Stad saknar styrande dokument om

hur ett av Goteborgs Stads bolags deldagande med noterade bolag ska hanteras.

| dgardirektivet, 2 kap. 15 § punkten e, anges att forvarv av aktier i deldgda bolag ska
understdllas  kommunfullmaktige om det ar “befogat med hdnsyn till
andelsférhdllandena, verksamhetens art eller omstédndigheterna i évrigt”. Vi bedomer
att fragan om saméagandeskap med noterade bolag inte ensamt gor att det ar befogat
att inhamta kommunfullmaktiges stallningstagande. Daremot utgér samagandeskapen,
tillsammans med ovan niamnda aspekter om Aterképsoptionen och den potentiella
risken for statligt stod och stod till enskild, att “omstdndigheterna i 6vrigt” gor det

befogat att inhdmta kommunfullmaktiges stallningstagande.

Slutsats om punkten e — férvérv av aktier i deléigda bolag

Sammanfattningsvis dr var bedémning att Aterképsoptionen, den (till synes outredda)
risken for statsstod och stod till enskild samt samédgandeskapet med noterade bolag
innebar att dgardirektivets 2 kap. 15 § punkt e ar tillamplig. Det ar alltsa fraga om forvarv
av aktier i delagda bolag, dir det med héansyn till verksamhetens art och
omstandigheterna i 6vrigt ar befogat med kommunfullmaktiges stallningstagande innan
beslut fattas.

Punkten i - beslut som vdsentligt pdverkar bolagets, koncernens eller stadens ekonomi
eller medfér annan risk

Vifortsatter bedomningen med dgardirektivets 2 kap. 15 § punkten i. Enligt den punkten
ska beslut som véasentligt paverkar bolagets, koncernens eller stadens ekonomi eller
medfor annan risk (t.ex. storre investeringar eller avyttringar av tillgangar) understéllas

kommunfullmaktige for stallningstagande.

Affaren innebar att Bygga Hem betalar cirka 1 miljard kronor for byggratter i

kommunen. Genom intervjuerna har framkommit att Framtiden-bolagen (och dess

73Styrelsehandling nr 6, daterad den 20 december 2023.
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249.
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koncernbolag) tidigare gjort affarer i denna storleksordning. Med hansyn till detta, att
Framtiden-koncernen har ett i forhallande till kdpeskillingen vardemassigt langt storre
fastighetsinnehav att budgeten for Framtiden-bolagen medger forvarv av byggratter
samt att dgardirektivet inte satter nagra ekonomiska grénser, bedomer vi att forvarven
och dess kopeskilling inte i sig “vdsentligt paverkar bolagets, koncernens eller stadens

ekonomi.” Fragan ar da om beslutet att inga affaren "medfér annan risk” .

Vi har begart att fa del av Framtiden-bolagens s.k. risklista och riskanalyser som gjordes
infor affaren. Vi har dock bara fatt del av dokumenten i maskat format (i princip
fullstandig maskning). Se vidare vara kommentarer om denna hantering i avsnitt A.3.1.
Vi kan alltsa inte uttala oss om vilka risker som 6verhuvudtaget identifierades och inte
heller om nivan av de risker som Framtiden-bolagen identifierade eller om de riskerna
ar utredda med den omsorg som kravts. | det underlag som styrelsen fick del av beskrevs
fragan om risk i tva stycken. Vad som faktiskt utgjorde risker tydliggjordes inte for
styrelsen i underlaget, utan det konstaterades att vissa risker hade identifierats.®° |
underlaget gavs den sammanfattande slutsatsen att “[r]iskerna bedéms som rimliga och

hanterbara i relation till méjligheterna med affdren.”

Sasom angavs ovan under avsnitt D.2.2.7 synes risken for statsstod respektive stod till
enskild inte belysts och hanterats pa ett adekvat satt av Framtiden-bolagen. Vi kan

konstatera att har ligger en risk, men den ar svar for oss i detta lage att kvantifiera.

Givet det begrdnsade underlag som vi har tagit del av har vi svart att beddoma om
beslutet att inga affaren medfér en sadan “annan risk” som anges i dgardirektivet, annat
an att utfastelsen att sdlja de deldgda kvarteren i framtiden till ett pa férhand faststallt

pris kan utgoéra en sadan risk.

Det kan dock i denna del ndmnas att vi bedomer att storleken pa affaren inte i sig
innebar att drendet ska betraktas som av principiell beskaffenhet eller annars av storre

vikt.

80Styrelsehandling nr 6, Bygga Hem i Géteborg AB, daterad den 20 december 2023, s. 15. ”Infér férvdrvet har bolaget gjort detaljerade
riskanalyser inom flera olika delomrdden. Analyserna har legat till grund fér en mer évergripande riskanalys inom de riskomrdden som

har bedémts vara mest vdsentliga. Analysen har i huvudsak omfattat ekonomiska risker, finansiella risker, legala risker, skatterisker,

fastighetstekniska risker, miljérisker, motpartsrisker och fértroenderisker. De risker som bedéms ha hégst riskniva dr motpartsrisken

och marknadsrisken. Virdet pd byggrdtterna kan fluktuera, men bedéms ha mycket goda férutsdttningar att 6ka i virde pd sikt. Nya

riskbedémningar gérs enligt sedvanliga rutiner infér eventuell produktionsstart. Riskerna bedéms som rimliga och hanterbara i relation

till méjligheterna med afféren.”
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D.2.2.11
252.

253.

D.2.2.12
254.

255.

Beddémning vid sidan om exemplen i dgardirektivet

Vi har i ovan genomgang utgatt fran de exempel som ges i dgardirektivet pa fragor som
maste understallas kommunfullmé&ktige. Listan dr dock bara exemplifierande och man
kan alltsa komma fram till att ett beslut ar av ”principiell beskaffenhet eller annars av

storre vikt” utan att hanfora sig till en specifik punkt i listan.

Sdsom framgar av ovan redogérelse bedémer vi att Aterkdpsoptionen i sig ar att
betrakta som en ovanlig komponent i en fastighetsaffar och dessutom nagot som
Framtiden-bolagen aldrig tidigare har avtalat. Det kan sarskilt noteras att kopeskillingen
for Aterkopsoptionen ar baserad pa ett pa férhand faststallt pris som inte nddvandigtvis
foljer marknadsvardet. | och med denna konstruktion kan en potentiell risk for statsstod
och stod till enskild inte uteslutas. Det innebar enligt var bedémning saledes att beslutet
att ingd Ramavtalet ar ett sadant beslut av “principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt”. Vi gor den bedomningen dven om man skulle bortse fran exemplen i

dgardirektivet.

Sammanfattning — principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt

Som redovisats ovan finns det flera aspekter av affaren som i vart fall ssmmantagna gor
affaren speciell och ovanlig. Enligt var uppfattning maste ovanliga affarshandelser inom
den kommunala sfaren analyseras noga med avseende pa dess principiella beskaffenhet
eller annars storre vikt. Var bedémning utifran den utredning vi genomfort ar att de
analyser som Framtiden-bolagen gjort inte wvar tillrackliga for styrelsens

stallningstagande.

Vi har i var bedémning om drendet borde ha lyfts till kommunfullmaktige kommit fram

till féljande (sammanfattningsvis).

e | &gardirektivet anges att forvarv av aktier i deldgda bolag ska lamnas for
kommunfullmaktiges stallningstagande om det ar befogat med hansyn till
andelsférhallandena, verksamhetens art eller omsténdigheterna i Ovrigt.
Karlastadsaffaren innebar ett forvarv av aktier i deldgda bolag. Vi bedomer att
Aterképsoptionens konstruktion som sadan, inte minst att kopeskillingen for
Aterképsoptionen &r baserad pa ett pa forhand faststillt pris som inte
nodvandigtvis foljer marknadsvardet, samt det faktum att Framtiden-bolagen
kommer att samaga bolag med noterade bolag dr sadana omstandigheter som

gor det befogat — med hénsyn till verksamhetens art och omstdndigheterna i
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257.

ovrigt — att kommunfullmaktiges stallningstagande borde ha inhdamtats. Vi
bedomer alltsa att denna punkt i &gardirektivet, som anger att

kommunfullmaktiges stallningstagande maste inhamtas, ar uppfylld.

e | &gardirektivet anges &dven att beslut som vasentligt paverkar bolagets,
koncernens eller stadens ekonomi eller medfér annan risk (t.ex. storre
investeringar  eller  avyttringar av  tillgdngar) ska  understéllas
kommunfullmaktige for stallningstagande. Vi bedémer att forvarven och dess
kopeskilling inte i sig "vdsentligt paverkar bolagets, koncernens eller stadens
ekonomi.” Givet det begransade underlag som vi har tagit del av har vi svart att
beddma om beslutet att inga affaren medfor en sadan ”"annan risk” som anges
i agardirektivet, annat an att utfastelsen att sdlja de deldagda kvarteren i

framtiden till ett pa férhand faststallt pris kan utgora en sadan risk.

e Darutbver bedomer vi att — vid sidan om fragan om exemplen i dgardirektivet —
Aterkopsoptionen och sarskilt det forhallandet att kopeskillingen for
Aterkopsoptionen ar baserad pd ett pa forhand faststillt pris som inte
nodvandigtvis foljer marknadsvardet innebar att en potentiell risk for statsstod
och stdd till enskild inte kan uteslutas. Vi noterar harvid att externa varderingar
av transaktionen som en helhet synes saknas. Var beddémning ar saledes att
beslutet att ingd Ramavtalet ar ett beslut av "principiell beskaffenhet eller

annars av stérre vikt”.

Var bedémning ar alltsa sammantaget att darendet borde ha lyfts till kommunfullmaktige

for kommunfullmaktiges stallningstagande.

De analyser som Framtiden-bolagen gjort var inte tillrackliga for styrelsens
stallningstagande (se vidare nedan). Fragan om affiaren hade darfor kunnat utredas
nidrmare och bordlagts. Alternativt hade affaren kunnat Vvillkoras av
kommunfullmaktiges godkdnnande pa satt som framgar av Stadshus anvisning for
darendeberedning inom koncernen. Det bér dock understrykas att bestammelsernas
utformning maste tolkas sa att eventuella tveksamheter bér leda till att
kommunfullméaktige far ta stillning i drendet eller att Framtiden-bolagen, i enlighet med

den mojlighet som erbjuds i agardirektivet, vander sig till Stadshus for att fa rad.
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D.3

D.3.1

258.

D.3.2

259.

260.

Informationsprocessen

Inledning

Vart uppdrag ar dels att uttala oss om d&rendet borde ha understallts
kommunfullmaktige for beslut, dels kommentera informationsprocessen under
drendets beredning. | detta avsnitt |dmnar vi vara kommentarer pa

informationsprocessen.

Informationshantering inom och utom Framtiden-bolagen

Vikan inte bedéma, och gor inte heller nagon bedémning av, om eller nar informationen
om affaren nadde sadan konkretisering att den utgjorde insiderinformation. Av det
pressmeddelande som Doxa AB offentliggjorde den 22 januari 2024 om affaren framgar
dock att Doxa AB inkluderade en s.k. MAR-etikett som férmedlar att offentliggjord
information utgjort insiderinformation.?! Vi kan diarmed konstatera att nagon gang
under transaktionens férlopp kom Doxa AB att bedéma att informationen utgjorde

insiderinformation.

Vi konstaterar vidare att Framtiden-bolagens tjanstepersoner verkar ha tagit det sdkra
fore det osdkra och redan fran ett tidigt skede i affaren valt att hantera all information
om affaren som insiderinformation och fért in de personer som tagit del av
informationen i den interna loggboken som upprattats pa frivillig basis (och inte utgor
en sadan insiderforteckning som en emittent ar skyldig att uppratta enligt MAR, se
vidare avsnitt C.1.4.2). Av intervjuerna framgar att parterna vid affarens inledande varit
Overens om att informationen om den potentiella transaktionen var sekretessbelagd
information, men nagon narmare diskussion om huruvida informationen ocksa var att
anses som insiderinformation verkar inte ha forts mellan Framtiden-bolagen och Doxa
AB. Beslutet om att uppratta en intern loggbok och bedéma informationen som
insiderinformation verkar saledes ha gjorts sjalvstandigt av Framtiden-bolagens
tjanstepersoner och inte i samrad med Doxa AB. Framtiden-bolagen fick forst i ett
senare skede information fran Doxa AB om att bolaget betraktade informationen om

affaren som insiderinformation.

81Se pressmeddelande den 22 januari 2024 av Doxa AB,
https://www.doxa.se/investerare/pressmeddelanden/pressmeddelande/?slug=5fb0fae4-93a8-4a9a-85b6-9f9ebc73f21b
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262.

263.
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Det kan dven i sammanhanget noteras att det framgar av den interna loggboken att
Framtiden informerats om att Doxa AB stangde dess insiderférteckning i december 2023
men att Framtiden-bolagen alltjamt beddmde informationen om affiren som

insiderinformation.®

Av handelseforloppet sasom det atergetts under avsnitt B.2 dr det tydligt att Framtiden-
bolagen varnat om sekretessen avseende affairen med anvandande av namnda interna
loggbok och informerat mottagarna av informationen om att information omfattades
av insiderlagstiftning och sekretess. Framtiden-bolagen har dven haft kontakt med legal
radgivare om hanteringen av insiderinformation, och under vilka férutsattningar

insiderinformation kunde vidarelamnas pa en generell niva.

Oaktat ovan, inbegriper denna affar kommunala bolag som star under kommunala och
associationsrattsliga regleringar, och dartill insiderregleringar, d.v.s. komplexa regelverk

som har olika skyddsintressen och syften.
| férevarande fall har bolagsledningen haft att forhalla sig till aspekter avseende

e den politiska forankring som normalt sker och forvantas av politiskt utsedda

styrelseledamaoter till deras partigrupper avseende férehavanden inom bolaget,
e den associationsrattsliga tystnadsplikt som aligger VD och styrelseledamaéter,
e kommunala och associationsrattsliga organs ratt till insyn i bolaget, och

e att informationen om affdren, vid nagon tidpunkt, utgjort insiderinformation,

se vidare avsnitt C.1.3 och C.1.4.

Utgangspunkten nar det galler informationsprocessen ar att Framtiden-bolagens VD —
och sa smaningom ocksa Framtiden-bolagens styrelse — hade uppfattningen att drendet
inte var av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt och darfor inte erfordrade
inhamtande av kommunfullméktiges stallningstagande. Oaktat detta har vissa utvalda
personer med roller inom kommunstyrelsen, kommunfullméaktige och Stadshus i olika
skeden informerats om den tankta affaren utan att det verkar ha skett nagra narmare
Overvaganden avseende Framtiden-bolagens tjanstepersoners associationsrattsliga

skyldigheter och ataganden sasom tystnadsplikt och 6vriga organs insynsratt.

82Se notering den 6 december 2023 i den interna loggboken.
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Under intervjuerna har det framkommit att mottagarna av information om affaren noga
upplysts om att informationen varit foremal for insiderlagstiftning och sekretess. De
flesta vi har intervjuat har uppfattat det som att det rader stor restriktivitet vad galler
att fora informationen vidare. En av styrelsemedlemmarna har uppfattat det som ett
absolut forbud att féra informationen vidare. Informationen som lamnats har
emellertid, som vi uppfattar det, inte ndarmare innehallit upplysningar om till vem
informationen eventuellt skulle fa kunna ldmnas vidare till eller under vilka

forutsattningar.

Vi konstaterar vidare att det ar ett komplext regelsystem och att det av intervjuerna
framkommit att ingen i den nuvarande Framtiden-ledningen eller styrelsen tidigare
hade hanterat en transaktion med insiderinformation inom ramen fér Framtiden-
koncernen. Det har inte heller funnits nagra riktlinjer eller policys som tydliggjort hur
insiderinformation ska hanteras eller vilka 6vervidganden som bor goras innan
informationen delas, vilket har inneburit utmaningar for berérda personer att veta hur
informationen om affiaren bort hanteras. Den forda interna loggboken och de
genomfoérda intervjuerna visar pa att det &r Framtiden-bolagens VD som i allt vdsentligt

bestdmt vem informationen ska delas med och nar.

Tjanstepersonerna i Framtiden-bolaget har under intervjuerna uppgett att det faktum
att affaren omfattades av insiderlagstiftning inte har paverkat i sak hur drendet har
beretts. Mot bakgrund av att Framtiden-bolagen synes ha saknat utarbetade interna
rutiner for en d@ndamalsenlig informationshantering och att det saknats vana inom
Framtiden-bolagen att hantera drenden som omfattas av insiderlagstiftning kan det inte
uteslutas att detta haft en negativ inverkan pa hur affaren beretts och att utfallet hade
kunnat blivit ett annat (d.v.s. att &rendet understallts kommunfullmaktiges
stallningstagande) om informationshanteringen skett enligt tydliga rutiner och
processer. Mottagare av insiderinformation har exempelvis inte vetat under vilka
forutsattningar informationen kunnat vidareférmedlas. Den politiska férankring som vi
forstar normalt sker och forvantas av politiskt utsedda styrelseledamoter till deras
partigrupper avseende férehavanden inom bolaget har ddarmed helt satts ur spel. Av
olika anledningar har informationsdelning endast kommit att ske med féretradare for
Socialdemokraterna och Vansterpartiet. | denna del kan vi inte annat an konstatera att
det varit fraga om en snedférdelad informationsdelning i ett kommunalt bolag som ska

praglas av samhallsnytta och demokratiska varden.
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269. Mot bakgrund av att Framtiden-bolagens styrelser hade uppfattningen att drendet inte
var av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt finner vi att det saknats
anledning for VD for Stadshus att motta informationen som VD fér Framtiden-bolagen
amnade att dela med henne direkt efter det att Framtiden-bolagens styrelse fattat
beslutet om att genomfora affaren. Det ska hdar anmarkas att syftet inte var att

efterfraga Stadshus rad enligt mojligheten i dgardirektivet.

D.3.3 Underlag till styrelsen

270. | manga fastighetsbolag ar styrelsen sammansatt av ledamoter som ar experter pa just
fastighetsomradet och har mangarig erfarenhet av de fragestéllningar som ett
fastighetsbolag kan stota pa. Styrelseledamoterna i Framtiden respektive Bygga Hem ar
politiker. De dr som utgangspunkt inte tillsatta i styrelsen utifran sin expertis inom just
fastighetsomradet. Utifran intervjuerna har framkommit att ledamdterna har
varierande erfarenhet och kunskap fran fastighetsomradet, vissa har berattat att de &r

relativt nya pa fastighetsomradet.

271. Styrelseledamoterna har alltsa i manga delar haft att forlita sig pa den information och
de bedémningar som de fick del av fran tjanstepersonerna i bolaget. Som redogjorts foér
ovan och som dven befasts av intervjuerna sa sker det politisk férankring i stor
utstrackning av politiskt utsedda styrelseledaméter till deras partigrupper avseende
forehavanden inom bolaget. P4 andra satt dr den ordningen svarférenlig med
aktiebolagsratten och insiderlagstiftning som ar restriktiv vad betraffar mojligheten att
samrada med aktiedgare mot bakgrund av den tystnadsplikt som styrelseledamoter har
att forhalla sig till. Detta visar pa en utmaning som bolagisering av kommunala uppgifter

har.®

272. Oaktat ovan beskrivna utmaning, sa kan det inte anses annat dn anmarkningsvart att
politisk férankring nu endast skett i vissa partier, och att andra ledaméter kdnt sig
forhindrade att forankra sitt stdllningstagande i sin partigrupp. | detta fall har
ledamoterna, genom att affaren omgéardades av stark sekretess, i praktiken franskurits

mojligheten att stdmma av fragor om affaren med sina respektive partier, som de

8Se vidare G. Erlingsson, M. Fogelgren, F. Olsson, A. Thomasson & R. Ohrvall, Att bolagisera kommunal verksamhet: Implikationer fér
granskning, ansvarsutkrévande och demokrati? (Statsvetenskaplig tidskrift 117, 2015), s. 559.
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kanske hade gjort i annat fall.’ Detta har fatt till féljd att styrelseledaméterna i
praktiken helt haft att forlita sig pa informationen och bedémningarna fran
tjdnstepersonerna inom Framtiden-bolagen. Det &r naturligtvis sa att
styrelseledamoterna har ett eget ansvar att sitta sig in i de fragor som styrelsen
behandlar och efterfraga mer information om de anser att det behovs. Men utifran de
intervjuer vi har hallit malas en bild av hur ledamoéterna haft en stor tillit till
tjanstepersonernas beredning av drendet och ledaméterna har i praktiken (med kanske
nagot undantag) inte haft erfarenheten eller kunskapen att géra egna djuplodande
bedomningar av affaren och dess konsekvenser. Detta staller ss mmanfattningsvis hoga
krav pa att styrelsen erhdller ett gediget underlag. Det stéller ocksa mycket hoga krav
pa Framtiden-bolagens VD, eftersom han med den tillit som ledamoéterna tycks ha gett

honom, i praktiken kunnat ro affaren at det hall han har velat.

273. Som framgar av var analys och bedémning finns flera omstandigheter som borde utretts
narmare. Det beslutsunderlag som styrelsen fick infor styrelsemétet den 20 december
2023 bedomer vi i flera avseenden bristfalligt, sarskilt d& det inte ndrmare redovisar
vilka risker som identifierats och hur de bedomts samt inte beror de aspekter som vi
faster vikt vid i var bedomning i avsnitt D.2. Underlaget har till exempel inte redogjort
for hur Framtiden-bolagen ska kunna sélja sina 74 procent av de deldgda bolagen, om

saljarna avstar fran att utnyttja Aterkdpsoptionen.

274. Det konstateras ocksa att det i det beslutsunderlag som styrelsen fick infor moétet den
20 december 2023 inte finns nagot sarskilt avsnitt med egen rubrik dar fragan om
arendets eventuella principiella beskaffenhet eller vikt redovisas. Av Stadshus anvisning
for arendeberedning inom koncernen framgar att sadan lampligen ska finnas med i ett

beslutsunderlag.

D.3.4 Sammanfattning

275. For att sdkerstalla en rattssaker arendeberedning i allmanhet, och en korrekt hantering
av insiderinformation i synnerhet ar det nédvandigt att informationsflédet, bade inom
Framtiden-bolagen och utom (d.v.s. informationsflédet till kommunen), ar tydligt
definierat och tillgdngligt for bolagsledningen. Nagra specifika policys eller riktlinjer

inom Framtiden-bolagen har, vid tidpunkten for affaren, inte forelegat (utover de legala

8Det noteras att en styrelseledamot, efter OK fran VD, fradgade en person fran sitt parti om rad.
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regelverk och riktlinjer som redogjorts for i avsnitt C). Vi kan i sammanhanget dock inte
motivera att nagra sadana policys bort foreligga bland annat mot bakgrund av att det &r
fraga om kommunala bolag som i regel bereder &renden pa sadant satt att
insiderinformation inte behover hanteras. Oaktat detta ar det daremot i praktiken en
forutsattning med tydliga instruktioner for att ett arende med insiderinformation i en
offentlig miljo ska kunna beredas korrekt och inte uteldmna den enskilde
bolagsforetradaren att hantera insiderinformation under personligt straffansvar, vilket
blir an mer aktuellt mot bakgrund av den dissonans som féreligger mellan
associationsratten och kommunalratten. Huruvida det varit [ampligt for ett kommunalt
bolag att 6verhuvudtaget forsatta sig i denna situation kan darmed ifrdgasattas men ar

inte en fraga for oss att ta stallning till.

Vi finner dartill att komplexiteten i hur informationshanteringen av insiderinformation
ska hanteras av kommunala bolag, och de organisatoriska forutsattningarna Framtiden-
bolagen haft for att foérhalla sig till dessa utmaningar (inklusive den politiska
forankringsprocess som kdnnetecknar kommunala bolag), tillsammans med 6vriga
aspekter av affaren, atminstone borde ha paverkat Framtiden-bolagens styrelse till att
radfraga Stadshus om arendet varit av principiell beskaffenhet eller av annars stérre vikt
med foérankring i dgardirektivet. Om sa hade skett, hade den politiska férankringen
kunnat tillgodoses genom att exempelvis villkora affiren av kommunfullmaktiges

godkdnnande efter att affaren offentliggjorts.

Var utredning utvisar dven att styrelseledamaoterna i Framtiden-bolagen haft en stor
tillit till tjanstepersonerna inom Framtiden-bolagens beredning av drendet, som blivit
an mer central mot bakgrund av att affaren praglats av sekretess och insiderlagstiftning.
Det kan ifragasattas om styrelsen har fatt ett erforderligt underlag for att fullt ut kunna
ta stallning till affirens olika aspekter och darmed beddma huruvida
kommunfullmaktiges stallningstagande borde inhdmtas. Underlaget till styrelserna har

darmed varit bristfalligt.
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BILAGA 1 - DOKUMENTATION

| huvudsak kan den dokumentation som vi har tagit del av héanforas till féljande

dokumentationskategorier.

1.

10.

11.

12.
13.
14.

Samtliga protokoll fran styrelsemdéten i Framtiden respektive Bygga Hem for aren 2023
och 2024.

Allt offentliggjort underlag till under punkt 1 angivna styrelsemoten, samt ett urval av
dokument, bilagor och e-post som tillhandahallits av Stadshus.

Samtliga protokoll fran styrelsemoéten i Stadshus for aren 2023 och 2024.

Allt offentliggjort underlag till under punkt 3 angivna styrelsemoéten i Stadshus, inklusive
sarskild presentation hallen av Framtiden for styrelsen i Stadshus den 16 februari 2024.
Samtliga protokoll med offentliggjort underlag fran bolagsstammor i Stadshus, Framtiden
och Bygga Hem for dren 2023 och 2024

Tjansteutldtande fran stadsledningskontoret i Goteborgs Stad, ”"Genomlysning av
hanteringsordning fér drenden av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt”, 18
november 2024

Interna dokument fran Framtiden i form av en lista 6ver vilka datum som vissa personer
tog del av information om affaren (kallad intern loggbok).

Bilaga 4 — underlag gdllande AB Framtidens affar i Karlastaden, som bland annat
inkluderar ”Styrelsehandling nr 6” daterat den 20 december 2023.
Granskningsredogérelse fran Stadsrevisionen i Goteborgs Stad, ”“Granskning av
Férvaltning Bygga Hem i Géteborg AB s AB Framtiden — verksamhetsdret 2024”, 29
januari 2025.

Due Diligence-rapport som tagits fram av advokatbyran Mannheimer Swartling,
riskanalyser som gjorts kopplat till affaren i Karlastaden, samt rapport éver bl.a. virdering
som tagits fram av Svefa (samtliga dokument har lamnats ut med innehallet till stérsta
del maskat).

Publicerade nyhetsartiklar avseende Karlastadsaffaren, sasom Goteborgs Posten
redogorelse av sms avseende affaren.

Detaljplan 1480K-25400.

Exploateringsavtal.

Ramavtalet med bilagor.
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BILAGA 2 — INTERVJUADE PERSONER

Vi har hallit intervjuer med nedan angivna personer (alfabetisk ordning). Majoriteten av
intervjuerna har hallits pa plats i Goteborg. Nagra intervjuer har skett via video (Teams), detta

anges i kommentarsfaltet vid respektive person.

Namn (initialer) Roll/titel och parti®® Kommentar

1. AA Socialdemokraterna, Chefsjuristen MHA narvarade

ledamot i vid intervjun.

kommunfullmaktige,
styrelseordforande i
Framtiden

(2023-03-21 - pagaende)
och Bygga Hem (2023-04-

13 — pagaende)

2. ACF Liberalerna, ledamot i | Chefsjuristen MHA nérvarade
kommunfullmaktige, vid intervjun.

styrelseledamot i
Framtiden (2023-03-21 -
pagaende) och Bygga Hem
(2023-04-13 - pagaende)

3. AD Liberalerna, Intervju via video (Teams)

ledamot i

kommunstyrelsen,

styrelseledamot i
Stadshus i foljande
tidsperioder. 2023-04-06 -

8 Uppgifter om ledamdéternas mandattid &r inhdmtad fran Infotorg. Observera att databasen ibland visar tidpunkten fér nar
funktiondrsandringen inkom och ibland nar den registrerades, vilket kan leda till viss inkonsekvens i atergivningen. Notera att
ledamoterna kan ha haft sitt uppdrag tidigare an vad som anges i tabellen.
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Namn (initialer) Roll/titel och parti®® Kommentar
2023-06-30, 2024-02-08 -
pagaende
4 AS Kvalitetschef i Framtiden | Chefsjuristen MHA nérvarade
vid intervjun.
5 BAH Demokraterna, Chefsjuristen MHA narvarade
styrelseledamot i vid intervjun.
Framtiden
(2023-03-21 - 2024-03-07)
och Bygga Hem (2023-04-
13 -2024-03-01)
6 EH VD i Stadshus
7 HK Vansterpartiet, ledamot i | Chefsjuristen MHA narvarade
kommunfullmaktige, vid intervjun.
ledamot (1a vice
ordférande) i Framtiden
(2023-03-21 - pagaende)
och Bygga Hem (2023-04-
13 - pagaende)
8 HL Sverigedemokraterna, Chefsjuristen MHA néarvarade
styrelseledamot i | vidintervjun.
Framtiden (2023-03-21 -
2024-03-07) och Bygga
Hem (2023-04-13 - 2024-
03-01)
9 JA Socialdemokraterna, Intervju via video (Teams)
stabschef
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Namn (initialer)

Roll/titel och parti®®

Kommentar

10.

JAT

Socialdemokraterna,
ledamot i

kommunfullmaktige,

ordférande i

kommunstyrelsen,

styrelseordférande i

Stadshus (2023-04-06

pagaende)

Intervju via video (Teams)

11.

JK

Kristdemokraterna,

ledamot
kommunfullmaktige,
styrelsesuppleant i
Framtiden (2023-03-21 -
pagaende) och Bygga Hem
(2023-04-13 - pagaende)

Chefsjuristen MHA narvarade

vid intervjun.

12.

Ekonomichef i Framtiden
fram till och december

2024

Chefsjuristen MHA néarvarade

vid intervjun.

13.

MHA

Chefsjurist Framtiden

En bolagsjurist fran Framtiden

narvarade vid intervjun.

14.

MW

Demokraterna, ledamot i
kommunfullmaktige,
ledamot i
kommunstyrelsen,
styrelseledamot i
Framtiden (2024-03-07 -
pagaende) och Bygga Hem
(2024-03-01 - pagaende)
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Namn (initialer)

Roll/titel och parti®®

Kommentar

15. SS Moderaterna, Chefsjuristen MHA narvarade
styrelseledamot i | vidintervjun.
Framtiden (2023-03-21 -
2024-03-07) och Bygga
Hem (2023-04-13 - 2024-
03-01)
16. T) VD i Framtiden respektive | Chefsjuristen MHA narvarade

Bygga Hem

vid intervjun.
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