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Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott Datum:
Protokollsutdrag 2022-11-30

§11

Kopeavtal avseende Gottsunda 34:2 med
Uppsala Kommuns Fastighets AB

KSN-2022-03214

Beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. att godkdnna kopeavtal avseende fastigheten Gottsunda 34:2 i Uppsala fran
Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag enligt bilaga 1.

Sammanfattning

Kommunfullmaktige beslutade 13 september 2021 att uppdra till Uppsala Kommuns
Fastighets AB och kommunstyrelsen att genomféra en dverlatelse av resterande del av
Gottsunda 34:2. Oberoende vardering har tagits in av fastighetens fyra olika skiften,
vilken landat i en kdpeskilling for hela fastigheten pa 119 miljoner kronor. Genom att
agandet av skiftena 6vergar till Uppsala kommunii tidigt skede kan skiftena utvecklas
inom mark- och exploateringsverksamheten och hallas samman med 6vrig utveckling i
omradet.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 22 november 2022
e Bilaga 1, KOpeavtal Gottsunda 34:2

e Bilaga 2, Kartbild fran foregaende beslut

e Bilaga 3, Kartbild 6ver de olika skiftena

Beslutsgang

Ordféranden staller foreliggande forslag mot avslag och finner att utskottet bifaller
detsamma.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till kommunstyrelsen 2022-11-22 KSN-2022-03214

Handlaggare:
Jonas Svensson

Kopeavtal avseende Gottsunda 34:2 med
Uppsala Kommuns Fastighets AB

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. att godkanna kopeavtal avseende fastigheten Gottsunda 34:2 i Uppsala fran
Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag enligt bilaga 1.

Arendet

Kommunfullmaktige beslutade 13 september 2021 att uppdra till Uppsala Kommuns
Fastighets AB och kommunstyrelsen att genomfora en overlatelse av resterande del av
Gottsunda 34:2. Oberoende vardering har tagits in av fastighetens fyra olika skiften,
vilken landat i en kopeskilling for hela fastigheten pa 119 miljoner kronor. Genom att
agandet av skiftena 6vergar till Uppsala kommun i tidigt skede kan skiftena utvecklas
inom mark- och exploateringsverksamheten och hallas samman med 6vrig utveckling i
omradet.

Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsforvaltningen och kommunledningskontoret,
fastighetsstaben och ekonomistaben.

Genom att fora 6ver den aktuella fastigheten till Uppsala kommun, och pa det sattet
behalla den inom koncernen, 6kar kommunens méjlighet att styra 6ver utvecklingen
av centrala Gottsunda vilket gagnar naringslivsutvecklingen och dven gynnar barn- och
jamstalldhetsperspektivet i den fortsatta samhallsplaneringen.

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stadshusgatan 2

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se



mailto:kommunledningskontoret@uppsala.se
http://www.uppsala.se/
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Foredragning

Kommunfullmaktige beslutade 13 september 2021, § 215, att uppdra till Uppsala
Kommuns Fastighets AB (UKFAB) och kommunstyrelsen att genomféra en Gverlatelse
av utvecklingsdelen av fastigheten Gottsunda 34:2 enligt bilaga 2.

Fastighetsbildning har genomforts i omradet dar den del av tidigare Gottsunda 34:2,
som utgors av Gottsunda centrum och som ska saljas till extern part, har styckats av.
Det som aterstar av Gottsunda 34:2 &r utvecklingsdelen som enligt tidigare beslut ska
overlatas till kommunstyrelsen. Gottsunda 34:2 utgors av fyra skiften enligt bilaga 3.
Samtliga skiften ar i planprogrammet for Gottsunda utpekade som nytt
bebyggelseomrade och avses utvecklas pa sikt.

Kopeskillingen for skiftena utgdr fran en oberoende vardering av auktoriserad
varderare i vilken fastighetsvardet har bedomts utifran dagens marknadsvéarde. Dagens
marknadsvarde motsvarar det teoretiskt sett hdgsta forsaljningsvarde fastigheten
skulle ge vid en forséljning pa 6ppna marknaden.

For Skifte C och D bedomer varderaren att det hogsta marknadsvardet ges av vad
marken ar vard utifran de forvéntningar om dndrad markanvandning som finns i
framtiden. For Skifte A och B bedomer varderaren att det hogsta marknadsvardet ges
av vad skiftena ar varda som kassaflodesfastigheter idag, det vill séga vad skoltomten
(inklusive byggnaden som finns kvar) och forvaltningsbyggnaden &r varda utifran de
arliga driftnetton de forvantas ge framover.

Skifte A &r det omrade dar den tillfélliga Gottsundaskolan ligger. Idag finns en mindre
del av den ursprungliga skolbyggnaden kvar. Hela skiftet hyrs ut till Uppsala Kommun
Skolfastigheter AB (Skolfastigheter) som nyttjar befintlig byggnad samt har moduler
uppstallda. Skolfastigheter ska fortsatt hyra hela skiftet. Uppsala kommun tar darfor
over hyresavtalet och intrader som ny hyresvard. Hyresavtalet avses omférhandlas dar
Skolfastigheter ska ta hela driften av den befintliga byggnaden. Fastighetsstaben tar
den del av forvaltningen som ligger pa fastighetsagaren i form av fakturering av vatten
och avlopp och liknande. Nar den tillfalliga skoletableringen inte langre behovs kan
omradet utvecklas och séljas. Sett till vardet pa tomten som kassaflodesfastighet sa
kan det dock drgja innan markvardena i omradet dr pa en sadan niva att det
ekonomiskt gdr att motivera en omvandling av tomten.

Skifte B ar det omrade dar den sa kallade forvaltningsbyggnaden ligger. Byggnaden ar
idag till storre delen uthyrd till framst kommuninterna hyresgaster. En vakans om

10 procent finns for butikslokaler. Fastighetsstaben tar i och med verlatelsen 6ver
forvaltningen av byggnaden. Sett till byggnadens varde som kassaflodesobjekt sa
ligger en mojlig utveckling sannolikt langre fram i tiden, da markvardena i omradet
behover bli hdgre for att motivera en omvandling av objektet.

Skifte C utgors idag framst avimpedimentsmark i form av grasyta. Férvaltningen av
skiftet hanteras av projektet Gottsunda. Omradet ingar i detaljplanen fér Gottsunda
stadsstrak som var pa samrad i borjan av hosten 2022. Skiftet féreslas i den nya
detaljplanen anvandas som gata och badhus med inslag av centrumverksamhet.
Utveckling av omradet bedoms kunna ske inom relativ nartid. Képeskillingen, baserat
pa den oberoende varderingen, ar dock satt utifran en férvantan via planprogrammet
om att marken skulle bebyggas med bostader med inslag av lokaler. Det ar darfor
troligt att det framtida forsaljningspriset kommer att vara lagre an kopeskillingen.

Skifte D aridag en parkeringsplats. Planlaggning pagar i och med detaljplanen for
Gottsunda stadsstrak och skiftet féreslas fa anvandningen mobilitetshus, kulturhus,
centrum, bostader, gata och torg. Till dess att utvecklingen paborjas upplats
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parkeringen till agaren av Gottsunda centrum. Utveckling av omradet bedéms kunna
ske inom relativ nartid. Kopeskillingen ar satt utifran att skiftet huvudsakligen kommer
att bebyggas med bostader. Det ar dock troligt att merparten av bebyggelsen kommer
att besta av mobilitetshus och kulturlokaler, vilket genererar ett lagre varde och det
kan darmed bli svart att ekonomiskt bara kopeskillingen.

Genom att dgandet av skiftena Gvergar till Uppsala kommun i tidigt skede kan de
utvecklas inom mark- och exploateringsverksamheten och hallas samman med 6vrig
utveckling i omradet.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunen forvarvar Gottsunda 34:2 for en total kopeskilling om 119 miljoner kronor.
Kopeskillingen ar uppdelad for de olika skiftena enligt foljande:

Skifte A 23 000 000 kronor
Skifte B 58 000 000 kronor
Skifte C 7000 000 kronor

Skifte D 31000 000 kronor

For skifte A, dar ett hyresavtal finns med Uppsala Kommun Skolfastigheter AB, kommer
en arlig hyresintakt om cirka 2 200 000 kronor. De arliga drift- och
underhallskostnaderna uppgar idag till cirka 350 000 kronor. | och med
omforhandlingen av hyresavtalet dar driften av byggnaden laggs 6ver pa
Skolfastigheter kommer hyran att behdva justeras ned motsvarande det 6kade ansvar
overtagandet innebar for Skolfastigheter.

For skifte B, dar den sa kallade forvaltningsbyggnaden star, uppgar de arliga
hyresintakterna till cirka 3 700 000 kronor. De arliga drift- och underhallskostnaderna
uppgar till cirka 800 000 kronor. Inga investeringar, utdver periodiskt underhall,
bedéms nddvandiga fram tills utveckling av omradet kan ske. Om de vakanta lokalerna
skulle hyras ut skulle dock hyresgédstanpassningar pa uppskattningsvis

2500 000 kronor kravas.

For skifte C utgors kostnaderna framst av grasklippning och bedéms i sammanhanget
forsumbara.

Hela skifte D upplats i dagslaget till 4garen av Gottsunda centrum. Som en del av
forsaljningen och forhandlingen sker upplatelsen utan ersattning. Inga intakter eller
kostnader kommer darfor landa pa kommunstyrelsen for driften.

Genom att kommunen forvarvar fastigheten sker en kapitalinbindning i tillgdngarna
fram till dess att exploatering paborjas. For detta belastas kommunstyrelsens mark-
och exploateringsverksamhet med en internrantekostnad for marktillgangen och
fastighetsstaben for byggnadstillgangarna. Total internrantekostnad, fran forvarv fram
till exploatering, ar svar att berakna da tva av skiftena ar kassaflodesfastigheter dar
omvandling kan droja om den ska vara ekonomiskt forsvarbar. Kostnaden for
kommunen berédknas dock uppga till cirka 24 000 000 - 36 000 000 kronor med
antagandet att den genomsnittliga tiden fran tilltrade till exploatering dr 10-15 ar och
den genomsnittliga internrantan 2 procent.

Med exploatering avses tiden da forsaljning av byggratter och utbyggnad av omradet
genomfors, vilket foregas av detaljplanearbete. Bedomningen av nivan pa internrantan
bygger pa en framskrivning av marknadens nuvarande prissattning 6ver 10-15 ar.
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Kommunens lagfartskostnad for forvarvet uppgar till cirka 1,8 miljoner kronor raknad
med en stampelskatt som galler for kommuner, 1,5 procent.

Kopeskillingen ryms inom den av kommunfullmaktige beslutade investeringsbudgeten
for 2022 ars strategiska markforvarv.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 22 november 2022
e Bilaga 1, Kopeavtal Gottsunda 34:2

e Bilaga 2, Kartbild fran féregaende beslut

e Bilaga 3, Kartbild 6ver de olika skiftena

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Christian Blomberg
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor



KOPEAVTAL

Séljare Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag, org.nr 556099-5077,
Valthornsvigen 3 B, 756 50 Uppsala, nedan kallad Bolaget

Kopare Uppsala kommun genom dess kommunstyrelse, org.nr 212000-3005,
753 75 Uppsala, nedan kallad Kommunen

Fastighet  Gottsunda 34:2 i Uppsala kommun

BAKGRUND

Kommunfullméktige beslutade den 13 september 2021 att uppdra till Uppsala Kommuns
Fastighetsaktiebolag och kommunstyrelsen att genomfora en overlételse av
utvecklingsdelen av fastigheten Gottsunda 34:2. Fastighetsbildning har genomforts 1
omradet dér den del av tidigare Gottsunda 34:2 som utgdrs av Gottsunda centrum, och som
ska sdljas till extern part, har styckats av. Det som aterstir av Gottsunda 34:2 ér
utvecklingsdelen som enligt tidigare beslut ska dverlétas till kommunstyrelsen. Genom
detta avtal avser parterna att verkstdlla Kommunfullméktiges beslut.

§1 OVERLATELSEFORKLARING

Bolaget dverlater till Kommunen fastigheten Gottsunda 34:2 i Uppsala kommun, se bilaga
1.

§2 TILLTRADE

Kommunen ska tilltrdda fastigheten den 31 december 2022.

§3 KOPESKILLING
Kopeskillingen utgér ETTHUNDRANITTONMILJONER (119 000 000) kronor.

§ 4 KOPESKILLINGENS ERLAGGANDE

Kopeskillingen ska erldggas till Bolaget senast pa tilltridesdagen genom inséttning pa
Bolagets bankgirokonto 358—8878. Vid betalning anges referens Férsdljning Gottsunda
34:2”.

§ 5 KOPEBREV OCH LAGFART

Nir kopeskillingen har erlagts ska Bolaget utfirda och dverldmna kvitterat kopebrev till
Kommunen.

Kommunen ska darefter omgaende ansoka om lagfart och bekosta densamma.



§ 6 INSKRIVNINGAR

Bolaget garanterar att fastigheten inte belastas av inskrivningar, penninginteckningar eller
andra gravationer, se bifogad fastighetsinformation 1 bilaga 2 Fastighetsutdrag.

§ 7 INTECKNINGAR OCH PANTBREV

Sédljaren garanterar att fastigheten vid tilltrddet ej besviras av inteckningar till ett hogre
belopp én kr 0:- samt att ansdkan om inteckning inte gjorts eller kommer att goras. Séljaren
garanterar att fastigheten pa tilltridesdagen inte &dr pantsatt.

§8 HYRA OCH ANNAN NYTTJANDERATT

I bilaga 3 finns en forteckning 6ver samtliga upplatelser (hyra och annan
nyttjanderétt) inom fastigheten vid tiden for kopeavtalets tecknande.

§9 KOSTNADER OCH INTAKTER

Alla inkomster och utgifter avseende fastigheten ska tillfalla respektive erliggas av
Bolaget om de beloper pé tiden fore tilltrddesdagen och tillfalla respektive erldggas av
Kommunen om de beldper pa tiden frén och med tilltrddesdagen.

Bolaget kommer 1 december 2022 att avisera hyresavgifterna for kvartal 1 2023 till
hyresgéster och andra nyttjanderdttshavare. For fortydligande ska dessa intékter tillfalla
Kommunen och kommer vara en del av den slutliga likvidavrdakningen.

En preliminir likvidavrédkning ska upprittas av Bolaget per tilltrddesdagen i vilken
fastighetens kostnader och intdkter sa langt som mgjligt ska fordelas mellan parterna. En
slutlig likvidavrakning ska upprittas snarast efter tilltrddesdagen dock senast den 31 mars
2023.

Bolaget ska p4 tilltradesdagen, eller i ndra anslutning till tilltradesdagen, i den man det ar
praktiskt genomforbart registrera forbrukning av el, virme, vatten och avlopp med mera. I
den man avldsningar inte kunnat genomforas ska en schablonmaéssig fordelning av
driftkostnader goras och ldaggas till grund for likvidavrdkningen ovan.

§ 10 MERVARDESKATT

Bolaget ska senast den 31 december 2022 till Kommunen utfdrda och 6verlamna de
handlingar som framgér av 8a kap. 15-17 §§ mervérdesskattelagen. Bolaget har dven ritt
att ddrefter utfarda kompletterande sadana handlingar om sa skulle vara erforderligt.

§ 11 FORSAKRING
Bolaget ansvarar for att fastigheten ar forsdkrad till och med tilltrddesdagen.

Om fastigheten drabbas av skada fore tilltrddesdagen ska Kommunen &nda tilltrdda
fastigheten enligt detta avtal och erldgga kopeskilling mot att Kommunen tillforsidkras
ritten till forsékringserséttning.



§ 12 FASTIGHETENS SKICK

Fastigheten Overléts i befintligt skick. Kommunen avstar frin alla ersdttningsansprak mot
Bolaget pa grund av fel och brister 1 fastigheten.

§ 13 SARSKILDA VILLKOR

Bolaget garanterar att fastigheten pa tilltrddesdagen inte besviras av foreliggande
eller skyldigheter fran myndighet.

§ 14 DRIFTRELATERADE AVTAL

Parterna ska verka for att Gverlata Bolagets driftsrelaterade avtal som Kommunen enligt
Bilaga X Driftsavtal vill behélla. Bolaget ansvarar och star for kostnader kopplade till
eventuella uppsédgningstider pa de avtal som inte ska dverlatas pA Kommunen.

§ 15 OVRIGT

Senast pa tilltrddesdagen ska Bolaget till Kommunen &verldmna de handlingar som kan
vara av intresse for Kommunen. Sarskild lista avseende dessa handlingar, sdsom drift- och
skotselanvisningar, besiktningsprotokoll, ritningar mm, ska uppréttas och signeras av
parterna vid dverlamningstillfallet.

§ 16 AVTALETS GILTIGHET
Detta avtal ar for sin giltighet beroende av

att  kommunstyrelsen i Uppsala kommun godkénner avtalet genom beslut som senare
vinner laga kraft

att  styrelsen for Bolaget godkdnner detsamma




Detta avtal har upprittats i1 tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Uppsala 2022-

For Uppsala kommuns
Fastighetsaktiebolag

namnfortydligande

Séljarens namnteckning bevittnas:

namnfortydligande

BILAGOR

1. Karta 6ver omrade

2. Fastighetsinformation
3. Hyresgistforteckning
4. Driftsavtal

Uppsala 2022-

For Uppsala Kommun

Erik Pelling

Kommunstyrelsens ordforande

Joachim Danielsson
Stadsdirektor
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Bilaga 1, Fastighetens olika delar

B = Bostaderna
C = Centrumbyggnaden, vastra parkeringen och gamla vardcentralen

U = Utvecklingsomradena

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (véxel)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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Kartbild Skiften

Bilaga 3
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