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 Kommunstyrelsen 
  
 
 
 
 
Utnyttjande av option för att förvärva fastigheterna Kungsängen 24:11 och 
Boländerna 27:3 
 
Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige besluta 
 
att förvärva fastigheterna Kungsängen 24:11 och Boländerna 27:3 genom att antingen köpa 
fastigheterna eller förvärva kommanditbolaget Förvaltningsbolaget Upphall KB, fd 
Förvaltningsbolaget Upphall HB, varvid det faller på optionsgivaren att avgöra hur förvärvet 
ska genomföras 

 
att förvärvet sker genom att påkalla den köpoption som gäller per 2012-12-31, 
 
att köpeskillingen för fastigheterna/kommanditbolaget uppgår till 116 050 843 kronor enligt 
köpoptionen, 
 
att i det fall fastighetsförvärvet sker genom köp av kommanditbolaget ska Uppsala kommun 
vara komplementär och Uppsala stadshus AB kommanditdelägare i det förvärvade 
kommanditbolaget. 
 
Ärendet 
Uppsala kommun hyr rubricerade fastigheter från 1 januari 2003 till och med 31 december 
2027. Till hyresavtalet, bilaga 1, finns ett optionsavtal knutet, bilaga 2, vilket ger Uppsala 
kommun rätten att till förutbestämt belopp förvärva fastigheterna av Förvaltningsbolaget 
Upphall HB, vilket enligt avtal ska omvandlas till kommanditbolag. Omvandlingen till 
kommanditbolag har gjorts varvid kommanditbolaget fått benämningen Förvaltningsbolaget 
Upphall KB. 
 
Optionen får påkallas per den 31 december varje år from 2010 till 2017. Senaste tidpunkt för 
att informera optionsgivaren, ägaren till kommanditbolaget Förvaltningsbolaget Upphall KB, 
om att optionen ska påkallas är sex månader före optionstidpunkten dvs. den 30 juni 
respektive år. Ärendet erfordrar därför ett beslut i kommunfullmäktige före denna tidpunkt. 
Optionsgivaren bestämmer sedan om optionen ska leda till en fastighetsförsäljning eller en 
överlåtelse av andelarna i kommanditbolaget. 
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Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott har bedömt det som förmånligare att 
förvärva fastigheten än att kvarstå i nuvarande hyresavtal. Grunden för ställningstagandet 
återfinns i såväl ett finansiellt perspektiv som ett strategiskt exploateringsperspektiv för 
Uppsala kommun. Utskottet beslutade därför vid sitt sammanträde den 16 april 2012 (§ 41) att 
föreslå kommunstyrelsen att föreslå kommunfullmäktige att utnyttja köpoptionen per  
2012-12-31. 
 
Föredragning 
Kostnaden för en inlösen av hyresavtalet genom förvärv av fastigheterna är enligt 
optionsavtalet fastställt till 116 miljoner kronor. Optionsgivarens beslut om vilken 
förvärvsmetod som ska användas, fastighetsköp eller köp av andelarna i kommanditbolaget, 
ska enligt optionsavtalet vara kostnadsneutralt för kommunen. 
 
Fastigheterna värderas i april 2012 till 97 miljoner kronor enligt avkastningsmetoden. Ett 
förvärv till ett högre värde än värderingen kan leda till att det finns ett behov att skriva ned 
fastigheterna efter förvärvet. Nedskrivningen är ett uttryck för att en större del av 
fastigheternas avskrivningar ska tas vid förvärvstillfället istället för att fördelas över deras 
livslängd. En nedskrivning ger en kostnad som påverkar kommunens resultat för 2012. I det 
läge att kommunen skulle fortsatt att hyra fastigheterna finns fastigheternas avskrivningar som 
en del i den fastställda hyran. 
 
Det förhållandet att kommunen enligt optionsavtalet ska betala mer för fastigheterna än 
marknadsvärderingen förklaras av den konstruktion som hyresavtalet och optionsavtalet har. 
Hyresavtalet bygger på fastigheternas årliga bokförda värden samt en ränta på de bokförda 
värdena, där räntan ligger 1,9 procentenheter över Stibor 3 månader. Till den på detta sätt 
bestämda hyra tillkommer en årlig indexering med 1,5 procent, vilken startade 2004. 
Optionsavtalet anger att förvärvspriset ska baseras på de bokförda värdena på fastigheterna. 
De enligt hyresavtalet fastställda bokförda värdena behöver inte motsvara vad fastigheterna är 
värda enligt en marknadsvärdering. 
 
I de kalkyler som gjorts över förvärvet har en jämförelse gjorts mellan de betalningar som 
hyresavtalet ger och de redovisningsmässiga kostnader som uppkommer i kommunen vid ett 
fortsatt nyttjande av fastigheterna. Hyran från hyresgästerna förutsätts inte förändras av 
ägarbytet. Denna jämförelse visar på att det är lönsamt att nyttja optionen och förvärva 
fastigheterna. Kostnaden sjunker efter förvärvet. Ett alternativt sätt att göra kalkylen är att 
ställa nuvärdet av de framtida hyresbetalningarna mot det förvärvspris som anges i optionen. 
Nuvärdet av framtida hyresbetalningar är högre än förvärvspriset varför det även enligt denna 
kalkyl är lönsamt att nyttja optionen och förvärva fastigheterna. Nuvärdeskalkylen har gjorts 
vid den genomsnittsränta som kommunen för närvarande har i sin låneportfölj. 
 
Den andra positiva effekt av förvärvet är att Uppsala kommun genom ägande av främst 
Kungsängen 24:11 skapar egen rådighet över en del av Kungsängen som är viktig för 
områdets utveckling. Här kan betydande mervärden finnas för processen med en 
sammanlänkning av centrala staden med de områden som utvecklas i dess södra delar. Dessa 
värden är såväl kvalitativa som finansiella och motivera i sig ett förvärv. 
 
För fastigheten på Boländerna finns inte samma exploateringsintresse då den ligger insprängd 
i industriområdet omgiven av industri- och handelsfastigheter. I fastigheten bedrivs idag 
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verkstadsrörelse till vilket det finns vissa kontorsutrymmen samt lagerlokaler. Denna fastighet 
kan på sikt säljas eller överföras på Industrihus AB som huvudsakligen har uppdraget att 
förvärva, utveckla och avyttra fastigheter för kontor och småindustri. 
 
Enligt optionsavtalet medför ett påkallande av optionen att det antingen genomförs en ren 
fastighetsförsäljning eller en försäljning av andelarna i det kommanditbolag som äger de båda 
fastigheterna. När ett kommanditbolag förvärvas måste köparen anvisa vilken juridisk person 
som ska vara komplementär respektive kommanditdelägare i bolaget. Komplementären är den 
part som står den ekonomiska risken i ett kommanditbolag. I ärendet föreslås Uppsala 
kommun som komplementär medan Uppsala Stadshus AB föreslås som kommanditdelägare. 
 
Ekonomiska konsekvenser 
Ett ianspråktagande av köpoptionen ger en kostnadssänkning för fastigheterna relativt att 
fortsätta hyra desamma enligt befintligt hyresavtal. Beräknat som ett nuvärde kan 
kostnadsreduktion genom förvärvet bestämmas till ca 18 miljoner kronor. 
 
Enligt avtalet ska köparen vid förvärvet av kommanditbolaget lösa de lån som bolaget har. 
Det betyder att nya lån ska tas upp i bolaget. Detta kan göras genom att Uppsala kommun 
lånar upp erforderligt belopp och vidareutlånar det till bolaget. 
 
Med nuvarande användning bedöms fastigheterna ha ett marknadsvärde som är lägre än 
köpeskillingen varför en fortsatt användning av fastigheterna med bibehållet syfte kan ge ett 
nedskrivningsbehov vilket skulle komma att belasta kommunens resultat för 2012. Denna 
nedskrivning finns även i hyresavtalet i form av framtida avskrivningar och är där fördelad 
över hyresavtalets längd. 
 
 
Kommunledningskontoret 
 
 
 
Kenneth Holmstedt 
stadsdirektör 










































