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Maotets 6ppnande

Ordférande hilsade samtliga vilkomna och forklarade métet Sppnat.
§1 Val av protokolljusterare

Beslutades

att utse Thomas Tjader att jimte ordf6éranden justera dagens protokoll.

§2 Godkinnande av foredragningslista
Inga 6vriga drenden anméldes.

Beslutades

att godkénna utséind foredragningslista.

§3 Forédndrad investeringsram for nya Stadshuset

Med anledning av att uppréttad systemhandlingskalkyl, vilken avviker mot tidigare
upprittad kalkyl, erfordras ett beslut om utdkad investeringsram for projekt, Stadshus
2020, enligt punkt 3 i kallelsen och med den bifogat underlag.

Beslutades

att godkénna forslag till 6kad investeringsram med 155 miljoner kronor, till totalt 980

miljoner kronor 1 2017 &rs prisniva, for renovering och tillbyggnad av stadshuset,

att hos Uppsala Stadshus ABs styrelse begira igéngséttningstillstdnd for investeringarna
enligt ovan,

att begira ytterligare 80 mnkr for oférutsedda (ej budgeterade) kostnader under projektets
genomforande for att tas i ansprak efter Uppsala Stadshus ABs styrelses godkidnnande.

§4 Ovriga direnden

Inga 6vriga drenden anméldes.

Ordforande forklarade motet avslutat

J uflét;@_c;_es sign Utdragsbestyrkande
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Styrelsen

Forindrad investeringsram fér nya Stadshuset

Arendet

Bakom forslaget ligger huvudsakligen fordyringar som beror pa att den befintliga
fastighetens skick var simre &n f6rvintat, att fastighetens kapacitet utékas med 20 procent
(300 arbetsplatser) samt den kraftiga prisutvecklingen pa den regionala byggmarknaden.
Dirtill var den ursprungliga investeringsramen satt i 2015 &rs prisniva.

Forslaget innefattar en utdkad investeringsram med 155 miljoner kronor. Harutver
innefattar forslaget &ven en utékad ram pa 80 miljoner kronor f6r oforutsedda kostnader
samt att bevilja Uppsala kommun Foérvaltningsfastigheter AB (FFAB)
igingséttningstillstdnd for investeringarna enligt ovan.

Projekt och kalkyl dr vil genomarbetade och beddms vara hallbara.

Beredning
Arendet har beretts tillsammans av Kommunledningskontoret, Stadsbyggnadsforvaltningen

och FFAB. FFAB har, i samverkan med generalkonsulten, tagit fram handlingar och
kalkyler samt vidtagit atgdarder och omarbetat fastigheten utifran aktuella forutséttningar.

Foredragning

Fastighetsndmnden ldmnade i en skrivelse till Kommunstyrelsen i mars 2010 ett forslag till
om- och tillbyggnad av stadshuset. I april 2010 tillstyrkte Kommunstyrelsen den dévarande
Fastighetsndmndens forlag till om- och tillbyggnad av stadshuset. Kommunstyrelsen gav i
april 2012 davarande Fastighetsnimnden igéngséttningstillstind for om- och tillbyggnad

av befintlig byggnad.

I'juli 2013 skickade FFAB en forfragan till Kommunstyrelsen for att fa ett klartecken for
att kunna paborja projektetringen. Da beslutet om igangséttning av projekteringen av
stadshusprojektet tagits aret innan behdvdes €j ytterligare beslut. Beslut om
investeringsmedel togs i Kommunfullméktige i mars 2015. Investeringsramen sattes till
825 miljoner kronor i 2015 &rs prisniva.

I januari 2016 godkénde Kommunfullmiktige handlingarna till en arkitekttéivling som
genomfordes under 2016, fran vilken vinnaren presenterades i september. Arkitekterna
bakom det vinnande bidraget fick ett antal medskick av juryn och dessa bearbetades till

borjan av 2017.

Sedan vinnaren i arkitekttdvlingen stod klar har FFAB arbetat fram systemhandlingar och
systemkalkyler. I maj 2017 framkom att systemkalkylerna skulle komma att 6verstiga de
beslutade investeringsramarna. Styrgruppen gav projektgruppen i uppdrag att ta fram en
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ekonomiskt &tstramad kalkyl pa en systemhandling som innehdll all den funktionalitet som
det vinnande forslaget rymde.

Investeringsvolymens 6kning beror framst av tre faktorer:

1. Det befintliga stadshusets skick visade sig vid utredningarna under véren 2017 vara
vésentligt simre dn vad de Gversiktliga besiktningarna infor arkitekttdvlingen
gjorde géllande (ca 50 miljoner kronor).

2. Kapacitetsékning i fastigheten med 20 procent kraver 16sningar for fléden av
ménniskor, vatten och luft (ca 20 miljoner kronor).

3. Sedan budgetramen faststdlldes i mars 2015 har tillvixten i bostadsbyggandet Skat
vésentligt i hela landet och sérskilt i Uppsala. Statistiska centralbyréns
bygg/fastighetsindex uppgér till 7 procent for landet i snitt for perioden mars 2015-
augusti 2017. For Uppsala dr den faktiska volym och prisutveckligen betydligt
hogre, upp emot 20 procent beroende pa projekt (85 miljoner kronor).

For att kunna sénka investeringsvolymen har &tgérder utretts, utvérderats och vidtagits.
Alla funktioner och materialval har prévats och optimerats i titt samarbete med
generalkonsulten och entreprenéren.

Stadshusinvesteringen har tva ekonomiska ramar. Férutom fastighetsinvesteringen finns en
ram for hyreskostnaden. Ramen anger att den totala hyresnivan f6r kommunens
administrativa lokaler inte far tka p.g.a. stadshusinvesteringen. Detta mojliggors dé ett
antal befintliga hyreskontrakt kan avvecklas eftersom det nya stadshuset har stor kapacitet.
Arbetet med husets ritningar som genomf6rts under viren 2017 har visat att fastigheten har
20 procent hogre kapacitet &n vad som prognosticerats i den initiala ekonomiska ramen.
Detta betyder att ytterligare centralt belégna inhyrningar kan avvecklas i sin helhet vilket i
sin tur innebdr att den totala hyreskostnaden, fran och med ar 2022, kan séinkas med ca 15
miljoner kronor arligen, berdknat i 2017 ars prisniva. Det vill séga, investeringen blir en
langsiktig kostnadsbesparing for kommunkoncernen.

Forslaget omfattar ddrmed en utékning av investeringsramen med 155 miljoner kronor.
Den totala investeringsnivén f6r stadshuset uppgar till 980 miljoner kronor. Virdena dr
indexerade, men kan behdva justeras lopande for att dverensstdimma med prisutvecklingen

for byggentreprenader i Uppsala.

Vidare foresla Uppsala Stadshus AB besluta om ett tilldgg pa 80 miljoner kronor till
investeringsramen f6r oférutsedda kostnader och hindelser utanfor Forvaltningsfastigheter
AB:s kontroll. Renoveringen och tillbyggnaden av stadshuset &r ett stort projekt och
berdknas vara klart i slutet av &r 2020. Projekt och kalkyl &r vil genomarbetade, men
projektet behéver sékras mot of6rutsedda hdndelser under den langa genomf6randetiden.
Den tillkommande ramen far bara tas i ansprak efter Uppsala Stadshus AB:s godkénnande.

D4 investeringen i anldggningen ¢verstiger 50 miljoner kronor ska igngséttningstillstand
beviljas innan investeringen kan pabérjas av FFAB. I projektet har affdrsnytta och risker
belysts, jamstdlldhetsanalys har tagits fram, kalkyler upprittats och tidplaner presenterats.
Projektets finansiering dr planerad och en preliminér tidplan med tidpunkter f6r den
externa finansieringen &r framtagen.
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Ekonomiska konsekvenser

Beaktat utvecklingen av priserna pa byggnadsentreprenader i Uppsala, behover den
beriknade investeringsramen f6ljas och kan behéva justeras for den del som kan bero pa en
prisutveckling dverstigande indexerad kostnadsutveckling. Budgetramen som faststilldes
till 825 miljoner kronor ar 2015 utgor efter indexupprikning 880 miljoner kronor ar 2017.

Den tillkommande ramen pa 80 miljoner kronor for ofSrutsedda kostnader dr inte
budgeterad och fér ingen ekonomisk konsekvens om sddana oftrutsedda hindelser inte
intrdffar. Om den tillkommande ramen tas i ansprak, efter godkédnnande av Uppsala
Stadshus AB, kommer den totala investeringsutgiften f6r anldggningen att 5ka med

motsvarande belopp.

Ekonomiska konsekvenser, hyresgdsten

Den hogre investeringsnivan i stadshusprojektet leder till en 6kad hyreskostnad for
objektet, men kapacitetsdkningen i fastigheten innebér att ytterligare hyresavtal for centralt
beldgna fastigheter kan séigas upp. Med en hyres6kning f6r det nya stadshuset inkluderad
tillfor uppsdgningen ett virde pa ca 10 miljoner kronor netto. Den utdkade investeringen
for att bygga en fastighet med 20 procent hdgre kapacitet dr ca 20 miljoner kronor. Med en
arlig besparing p& 10 miljoner kronor har kommunen som helhet (FFAB kan inte sjilva
gOra amorteringen eftersom besparingen gérs inom ndmndorganisationen) mdjligheten till
en extra amortering de forsta sju dren vilket betyder att kommunens totala 1dneskuld efter
sju 4r skulle vara i linje den initialt beslutade ramen. Hyresbesparingen kan dérefter, i all
framtid, allokeras till annat 4n hyror. Med anledning av 1ptiderna pé de avtal som ska
avslutas, finns en risk for att nimndorganisationen far bira dubbla hyror upp till 18
méanader om lokaler inte kan séigas upp i fortid eller hyras ut i andra hand.

Ekonomiska konsekvenser, hyresvirden FFAB

Hyran baseras pa den slutkostnad som projektet far. Enligt de berdkningar som &r aktuella i
dagsléget skulle hyran bli 63,7 miljoner kronor arligen ( 6,5% x 980 miljoner kronor )
omréknat i ett kvadratmeterpris skulle detta ligga i intervallet 2 500 kr/kvm till 2 800
kr/kvm beroende pa den yta som forhyrs.

Relaterat till marknadshyrorna for nyproduktion i Uppsala city ligger nivéerna négot i
underkant.

Kalkylen baserats pa en genomsnittlig rinta pé 14nat kapital pa 3 procent. Réntan 4r hogre
4n vad anldggningen initialt kan finansieras till, men 4r beaktad utifrdn en rantebana 6ver
en liangre tid. Aven for denna faktor kan kalkylerna behova justeras om rinteutveckligen
forandras. Hyreskontraktet tecknas initialt p& 10 4r.

Amorteringar pé lanen berdknas kunna géras arligen med ca 20 miljoner kronor.
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Med stod av ovanstdende foreslas styrelsen besluta

att godkénna forslag till 6kad investeringsram med 155 miljoner kronor, till totalt 980
miljoner kronor i 2017 ars prisniva, for renovering och tillbyggnad av stadshuset.

att hos Uppsala Stadshus ABs styrelse begira ingéngsittningstillstdnd for investeringarna
enligt ovan.

att begira ytterligare 80 mnkr for ofSrutsedda (ej budgeterade) kostnader under projektets
genomiGrande f0r att tas i ansprik efter Uppsala Stadshus ABs styrelses godkinnande.
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