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§ 232

Gottsunda centrum, forandring av
fastighetsagandet

KSN-2019-0957

Beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta

1

att uppdra till Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag att sdlja och
Uppsalahem AB att kopa den del av fastigheten Gottsunda 34:2 som utgors av
hyresbostader (enligt bilaga 1) till marknadsvarde genom ett for andamalet
bildat aktiebolag,

att uppdra till Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag och kommunstyrelsen
att genomfora en Gverlatelse av utvecklingsdelen av fastigheten Gottsunda
34:2 (enligt bilaga 1) fran Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag till Uppsala
kommun,

att godkanna att den del av fastigheten Gottsunda 34:2 som utgors av
centrumbyggnaden, gamla vardcentralen och tillhrande parkeringar (enligt
bilaga 1) kan avyttras till en extern aktor efter kommunstyrelsens
godkannande,

att uppdra till Uppsala Stadshus AB att leda och samordna en
avyttringsprocess av centrumbyggnaden, gamla vardcentralen och tillhorande
parkeringar,

att om kommunstyrelsen godkanner forsaljning av centrumbyggnaden, gamla
vardcentralen och tillhérande parkeringar, uppdra till Uppsala Kommuns
Fastighetsaktiebolag att verlata den berérda delen av fastigheten till det for
avyttringsandamalet bildade bolaget i enlighet med instruktioner fran Uppsala
Stadshus AB,

att Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag blir ett fastighetsagande bolag
under Uppsala kommun Utvecklingsfastigheter AB med en
fastighetsforvaltning som utfors av Uppsala kommun Arenor och Fastigheter
AB,

att uppdra till Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag att den 31 oktober
2021 genomfora en verksamhetsoverlatelse av bolagets uppdrag att forvalta
och drifta sitt eget fastighetsbestand till Uppsala kommun Arenor och
Fastigheter AB i enlighet med instruktioner fran Uppsala Stadshus AB,
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8. attforsdljningar av fastigheterin i de for avyttringsdandamalet bildade
aktiebolagen ska ske till det ekonomiskt mest effektiva varde som Uppsala
Stadshus AB faststaller,

9. attom parterna inte kan komma Overens om det marknadsmassiga vardet i
samband med 6verlatelser inom kommunkoncernen ska fragan avgoras av
styrelsen for Uppsala Stadshus AB,

10. att godkanna mallfor bolagsordningar, i enlighet med bilaga 2, for de bolag
som Uppsala Stadshus AB forvarvar for fastighetsagandet enligt detta drende,

11. att kommunstyrelsens presidium ska utgora styrelse for de bolag som Uppsala
Stadshus AB forvarvar for fastighetsagandet enligt detta darende, dar
kommunstyrelsens ordférande utgor ordférande for bolagen,

12. atttill agarombud for de bolag som Uppsala Stadshus AB forvarvar for
fastighetsagandet enligt detta drende utse kommunalradet Rickard
Malmstrom,

13. att uppdra till kommunstyrelsen att fatta nddvandiga foljdbeslut sd att de av
kommunfullmaktige fattade besluten i detta arende verkstalls, samt

14. attioch med dessa beslut avsluta idékoncepttavlingen for Gottsunda centrum
som beslutades av kommunfullmaktige den 29 april 2019, §151.

Jav

Simon Alm (-) anmaler jav och deltar inte i beredning eller beslut i arendet.

Sammanfattning

| drendet foreslas att Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag ska 6verlata den del av
fastigheten Gottsunda 34:2 som utgdrs av bostader till Uppsalahem AB. Vidare foreslas
att utvecklingsdelen av fastigheten ska dverlatas till Uppsala kommun.

Den del av fastigheten Gottsunda 34:2 som utgdr centrumbyggnaden (inklusive gamla
vardcentralen och tillhdrande parkeringsplatser) foreslas att avyttras till en extern
aktor under forutsattningen att kommunstyrelsen bedomer att det ar, vid
avyttringstillfallet, till marknadsmassigt villkor och att koparen bedéms vara en
langsiktig och trovardig centrumutvecklare.

Beslutsunderlag

o Arbetsutskottets forslag 24 augusti 2021 § 268

e Tjansteskrivelse daterad 20 augusti 2021

e Bilaga 1, Fastighetens olika delar

e Bilaga 2, Forslag pa bolagsordning for av USAB bildade bolag i syfte att
underlatta fastighetstransaktioner

Justerandes signatur
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Yrkanden

Tobias Smedberg (V) yrkar bifall till arbetsutskottets forslags forsta att-sats (1) och
avslag till de tredje och fjarde att-satserna (3-4).

Stefan Hanna (-) yrkar i forsta hand att drendet aterremitteras.

Stefan Hanna (-) yrkar i andra hand avslag till arbetsutskottets forslags attonde och
nionde att-satser (8-9).

Mohamad Hassan (L) och Jonas Segersam (KD) yrkar bifall till arbetsutskottets forslag.

Beslutsgang

Ordférande staller forst aterremissyrkande mot drendets avgérande idag och finner att
arendet ska avgoras idag.

Ordforande staller darefter arbetsutskottets forslags tredje att-sats (3) och avslag och
finner att kommunstyrelsen bifaller detsamma.

Ordforande staller darefter arbetsutskottets forslags fjarde att-sats (4) och avslag och
finner att kommunstyrelsen bifaller detsamma.

Ordférande staller darefter arbetsutskottets forslags attonde att-sats (8) och avslag och
finner att kommunstyrelsen bifaller detsamma.

Ordforande staller darefter arbetsutskottets forslags nionde att-sats (9) och avslag och
finner att kommunstyrelsen bifaller detsamma.

Ordforande staller slutligen arbetsutskottets forslagi ovrigt (1-2, 5-7, 10-14) mot avslag
och finner att kommunstyrelsen bifaller detsamma.

Reservationer

Tobias Smedberg (V) och Hanna Victoria Morck (V) reserverar sig mot beslutet till
forman for Tobias Smedbergs (V) yrkande med motiveringen:

Samtidigt som vi i Vénsterpartiet gldds Gt att vi, sida vid sida med Gottsundaborna och
med Hyresgdistféreningen och mdnga fler, lyckats stoppa utférsdljningarna av 300
familjers hem sa férfdras vi 6ver dvriga partiers obstinata vilja att fortsétta med planerna
att sdlja Gottsunda centrum. Gottsunda behéver utveckling och sociala sammanhdlining,
ndgot som kommunen som demokratiskt styrd organisation har i sitt uppdrag. Det
uppdraget har inte och behdrskar inte en privatdgd galleriakoncern.

Av de handlingar som nu dr offentliga att doma sa dr det dessutom en férférligt délig
ekonomisk affdr att sélja centrumet. Den som av ideologiska skdl absolut vill sdlja
centrumet bor avvakta ett decennium. Det ér dumt att sdilja en fastighet efter att man
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gjort enormt stora investeringar i den men innan dessa hunnit férddlats och gett resultat i
verksamheten. Vdrdet pd fastigheten kommer dessutom att 6ka ndr kapacitetsstark
kollektivtrafik rullar genom Gottsunda och ndr befolkningen i de sédra stadsdelarna dkat
kraftigt, vilket prognoserna pekar pd. Vi i Vénsterpartiet vill inte sélja alls. Centrumet
kommer bli en framtida intéktskdlla f6r kommunen och det har en ovdrderlig betydelse
for att utveckla livsmilion for Gottsundaborna. Sa viktiga saker ska vi inte 6verlémna i
privata kapitalisters hédnder.

Stefan Hanna (-) reserverar sig mot beslutet till forman for egna yrkanden med
motiveringen:

Arendet ér mycket oseriést handlagt. Varje medlem av kommunstyrelsen mdste fé
rimliga férutsdttningar att sdtta sig in ordentligt i beslutsunderlagen. | detta fall ett
drende som bdde beror en stor tillgdng som dgs av Uppsala kommuns invénare och som
har stor pdverkan pd stadsdelen Gottsundas utveckling.

I grunden dr jag helt overtygad om att det finns betydligt skickligare nationella och
internationella fastighetsdgare dver kommersiella lokaler in en kommun. Samtidigt dr
jag mycket mdn om att vi skattebetalare i Uppsala kommun inte sténdigt ska gora déliga
affdrer. Vad jag forstatt har till exempel kostnaderna kopplat till Gottsunda centrums
fastigheter dverstigit en miljard kronor. Vad jag forstdtt har ocksa kraftiga avskrivningar,
pd hundratals miljoner kronor, gjorts i UKFAB de senaste dren dd gjorda investeringar
tyvéirr inte matchar ett mgjligt marknadsvdrde. Det ndmns i beslutsunderlaget att det
fortfarande finns en stor skillnad mellan UKFABs bokférda virde pa Gottsunda centrum,
lokalen som idag har en vérdcentral samt parkeringsytorna och det uppskattade
marknadsvdrdet. | praktiken innebdr det att en forsdljning, bortsett ifrdn alla tidigare
avskrivningar och férsdljningsforséksomkostnader, en stor reaférlust. Det ér rimligt att
kommunstyrelsen i sin helhet infor ett liknande beslut far ta del av det
vdrderingsunderlag av Gottsunda centrum som dgaren till Gottsunda centrum, UKFAB,
fatt frén féretaget Savilles. Det dr inte acceptabelt att det véirderingsunderlaget saknas i
detta beslutsdrende. Sjdalvklart kan ett liknande dokument sekretessbeldggas.
Stadsdelen Gardsten i Géteborg dr ett av fa framgdngsrika exempel pé hur en kommun
lyckats forbdttra ett utsatt omrdde. Enligt forvaltning och politiker i Gérdsten var en
central komponent i denna framgdng att kommunen under férbdéttringstiden var
huvudman for deras képcentrum. Har ansvariga politiker och tiéinstemdn spdrbart tagit
del av Gdrdstens erfarenheter? Utifrdn de erfarenheter som dragits i Gérdsten dr det
viktigt att i ett liknande beslutsunderlag inkludera en riskbedémning av om vilka
konsekvenser en férsdljning till en strikt kommersiell aktér kan fé for
omrddesutvecklingen ndr inte idékoncepttdvlingen ldngre dr aktuell. Kommunstyrelsen
har inte fatt ta del av en sddan riskbedémning.

Jag var tidigare kritisk mot den sd kallade idékonceptstévlingen som ocksd
misslyckades. Det dr bra att kommunkoncernen tills vidare behdller
bostadsfastigheterna och sjéilva genomfér nédvindiga restaureringar samt
hyreshdjningar innan en eventuell utférsdljning. Sannolikheten dr hog att beslutet att
inte i dagsldget sdlja bostadsfastigheterna dr resultat av S, MP och Ls lokala
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regeringssamarbete med Vénsterpartiet. Om bostadsbestdndet i kommunal regi fér den
upprustning som god fastighetsforvaltning kréver leder det till att en framtida
utforsdljning av delar av bostadsbestdndet kan ske till ett béttre pris. Vad gdller
budprocessen fér nytt avgrénsat anbudsforfarande av Gottsunda centrum utgdr jag ifrén
att det genomférs dppet i konkurrens.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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§ 268

Gottsunda centrum, forandring av
fastighetsagandet

KSN-2019-0957

Beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar kommunstyrelsen foresla
kommunfullmaktige besluta

1.

att uppdra till Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag att salja och
Uppsalahem AB att kopa den del av fastigheten Gottsunda 34:2 som utgors av
hyresbostader (enligt bilaga 1) till marknadsvarde genom ett fér andamalet
bildat aktiebolag,

att uppdra till Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag och kommunstyrelsen
att genomfora en Gverlatelse av utvecklingsdelen av fastigheten Gottsunda
34:2 (enligt bilaga 1) frdn Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag till Uppsala
kommun,

att godkanna att den del av fastigheten Gottsunda 34:2 som utgors av
centrumbyggnaden, gamla vardcentralen och tillhérande parkeringar (enligt
bilaga 1) kan avyttras till en extern aktor efter kommunstyrelsens
godkannande,

att uppdra till Uppsala Stadshus AB att leda och samordna en
avyttringsprocess av centrumbyggnaden, gamla vardcentralen och tillhorande
parkeringar,

att om kommunstyrelsen godkanner forsaljning av centrumbyggnaden, gamla
vardcentralen och tillhérande parkeringar, uppdra till Uppsala Kommuns
Fastighetsaktiebolag att verlata den berérda delen av fastigheten till det for
avyttringsandamalet bildade bolaget i enlighet med instruktioner fran Uppsala
Stadshus AB,

att Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag blir ett fastighetsagande bolag
under Uppsala kommun Utvecklingsfastigheter AB med en
fastighetsforvaltning som utférs av Uppsala kommun Arenor och Fastigheter
AB,

att uppdra till Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag att den 31 oktober
2021 genomfora en verksamhetsoverlatelse av bolagets uppdrag att forvalta
och drifta sitt eget fastighetsbestand till Uppsala kommun Arenor och
Fastigheter AB i enlighet med instruktioner fran Uppsala Stadshus AB,

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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8. attforsdljningar av fastigheterin i de for avyttringsdandamalet bildade
aktiebolagen ska ske till det ekonomiskt mest effektiva varde som Uppsala
Stadshus AB faststaller,

9. attom parterna inte kan komma Overens om det marknadsmassiga vardet i
samband med 6verlatelser inom kommunkoncernen ska fragan avgoras av
styrelsen for Uppsala Stadshus AB,

10. att godkanna mallfor bolagsordningar, i enlighet med bilaga 2, for de bolag
som Uppsala Stadshus AB forvarvar for fastighetsagandet enligt detta drende,

11. att kommunstyrelsens presidium ska utgora styrelse for de bolag som Uppsala
Stadshus AB forvarvar for fastighetsagandet enligt detta arende, dar
kommunstyrelsens ordférande utgor ordférande for bolagen,

12. atttill agarombud for de bolag som Uppsala Stadshus AB forvarvar for
fastighetsagandet enligt detta drende utse kommunalradet Rickard
Malmstrom,

13. att uppdra till kommunstyrelsen att fatta nodvandiga foljdbeslut sa att de av
kommunfullmaktige fattade besluten i detta arende verkstalls, samt

14. attioch med dessa beslut avsluta idékoncepttavlingen for Gottsunda centrum
som beslutades av kommunfullmaktige den 29 april 2019, §151.

Sammanfattning

| drendet foreslas att Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag ska 6verlata den del av
fastigheten Gottsunda 34:2 som utgodrs av bostader till Uppsalahem AB. Vidare foreslas
att utvecklingsdelen av fastigheten ska dverlatas till Uppsala kommun.

Den del av fastigheten Gottsunda 34:2 som utgdr centrumbyggnaden (inklusive gamla
vardcentralen och tillhérande parkeringsplatser) foreslas att avyttras till en extern
aktor under forutsattningen att kommunstyrelsen bedomer att det ar, vid
avyttringstillfallet, till marknadsmassigt villkor och att koparen bedoms vara en
langsiktig och trovardig centrumutvecklare.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 20 augusti 2021

e Bilaga 1, Fastighetens olika delar

e Bilaga 2, Forslag pa bolagsordning for av USAB bildade bolag i syfte att
underlatta fastighetstransaktioner

Yrkanden

Tobias Smedberg (V) yrkar bifall till foreliggande forslags forsta att-sats (1) och avslag
till tredje och fjarde att-satserna (3-4).

Justerandes signatur
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Fredrik Ahlstedt (M) och Erik Pelling (S9 yrkar bifall till foreliggande forslag.

Beslutsgang

Ordforande staller forst foreliggande forslags tredje att-sats (3) mot avslag och finner
att arbetsutskottet bifaller detsamma.

Ordforande staller darefter foreliggande forslags fjarde att-sats (4) mot avslag och
finner att arbetsutskottet bifaller detsamma.

Ordforande staller darefter foreliggande forslag i ovrigt (1-2, 5-14) mot avslag och finner
att arbetsutskottet bifaller detsamma.

Reservation

Tobias Smedberg (V) reserverar sig mot beslutet till forman for eget yrkande.

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Kommunledningskontoret Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till Kommunstyrelsen 2021-08-20 KSN-2019-0957

Handlaggare:
Patrik Hesselius

Gottsunda centrum, forandring av
fastighetsagandet

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta

1. attuppdra till Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag att sdlja och
Uppsalahem AB att kopa den del av fastigheten Gottsunda 34:2 som utgors av
hyresbostader (enligt bilaga 1) till marknadsvarde genom ett for andamalet
bildat aktiebolag,

2. attuppdratill Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag och kommunstyrelsen
att genomfora en Gverlatelse av utvecklingsdelen av fastigheten Gottsunda
34:2 (enligt bilaga 1) fran Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag till Uppsala
kommun,

3. attgodkanna attden del av fastigheten Gottsunda 34:2 som utgors av
centrumbyggnaden, gamla vardcentralen och tillhrande parkeringar (enligt
bilaga 1) kan avyttras till en extern aktor efter kommunstyrelsens
godkannande,

4, attuppdratill Uppsala Stadshus AB att leda och samordna en
avyttringsprocess av centrumbyggnaden, gamla vardcentralen och tillhorande
parkeringar,

5. attom kommunstyrelsen godkadnner forsaljning av centrumbyggnaden, gamla
vardcentralen och tillhdrande parkeringar, uppdra till Uppsala Kommuns
Fastighetsaktiebolag att verlata den berdrda delen av fastigheten till det for
avyttringsandamalet bildade bolaget i enlighet med instruktioner fran Uppsala
Stadshus AB,

6. att Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag blir ett fastighetsagande bolag
under Uppsala kommun Utvecklingsfastigheter AB med en
fastighetsforvaltning som utférs av Uppsala kommun Arenor och Fastigheter
AB,

7. attuppdratill Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag att den 31 oktober
2021 genomfora en verksamhetsoverlatelse av bolagets uppdrag att forvalta

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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och drifta sitt eget fastighetsbestand till Uppsala kommun Arenor och
Fastigheter AB i enlighet med instruktioner fran Uppsala Stadshus AB,

8. attforsdljningar av fastigheterin i de for avyttringsdandamalet bildade
aktiebolagen ska ske till det ekonomiskt mest effektiva varde som Uppsala
Stadshus AB faststaller,

9. attom parterna inte kan komma dverens om det marknadsmassiga vardet i
samband med 6verlatelser inom kommunkoncernen ska fragan avgoras av
styrelsen for Uppsala Stadshus AB,

10. att godkanna mall for bolagsordningar, i enlighet med bilaga 2, for de bolag
som Uppsala Stadshus AB forvarvar for fastighetsagandet enligt detta drende,

11. att kommunstyrelsens presidium ska utgora styrelse for de bolag som Uppsala
Stadshus AB forvarvar for fastighetsagandet enligt detta darende, dar
kommunstyrelsens ordférande utgor ordforande for bolagen,

12. atttill agarombud for de bolag som Uppsala Stadshus AB forvarvar for
fastighetsagandet enligt detta drende utse kommunalradet Rickard
Malmstrom,

13. att uppdra till kommunstyrelsen att fatta nddvandiga foljdbeslut sd att de av
kommunfullmaktige fattade besluten i detta arende verkstalls, samt

14. attioch med dessa beslut avsluta idékoncepttavlingen for Gottsunda centrum
som beslutades av kommunfullmaktige den 29 april 2019, §151.

Arendet

| drendet foreslas att Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag ska 6verlata den del av
fastigheten Gottsunda 34:2 som utgdrs av bostader till Uppsalahem AB. Vidare foreslas
att utvecklingsdelen av fastigheten ska 6verlatas till Uppsala kommun.

Den del av fastigheten Gottsunda 34:2 som utgor centrumbyggnaden (inklusive gamla
vardcentralen och tillhérande parkeringsplatser) foreslas att avyttras till en extern
aktor under forutsattningen att kommunstyrelsen bedomer att det ar, vid
avyttringstillfallet, till marknadsmassigt villkor och att koparen bedoms vara en
langsiktig och trovardig centrumutvecklare.

Beredning

Arendet har beretts av kommunledningskontoret. Foreliggande drende bedéms inte ha
nagra negativa konsekvenser ur naringslivs-, barn- eller jamstalldhetsperspektivet.

Foredragning

Kommunfullmaktige beslutade den 29 april 2019, § 151, att uppdra till
kommunstyrelsen att tillsammans med Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag
(UKFAB) genomfora en idékoncepttavling for forsaljning av Gottsunda centrum. Vidare
fick kommunstyrelsen uppdraget att aterkomma till kommunfullméaktige med forslag
till beslut efter genomfort tavlingsforfarande rérande forsaljning av Gottsunda
Centrum.

| kommunfullmaktiges beslut fran 2019 pekades pa att den slutliga omfattningen av
avyttringen kommer att avgoras utifran de forslag som l@mnas in, vilka kan omfatta
hela eller dela av centrumfastigheten. Dock framhélls att forsaljningen ska som minst
innehalla centrumbyggnaden i sin helhet.
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Kommunstyrelsen besl6t den 13 mars 2020 att initiera en idékoncepttavling for
Gottsunda centrum. Pa grund av osdkerheter pa fastighetsmarknaden under den
inledande fasen av covid-19 pandemin flyttades starten av tavlingen till efter
sommaren 2020.

Idékoncepttavlingen inleddes den 12 augusti 2020. Den férsta fasen av tavlingen
bestod i att budgivarna skulle inkomma med ett idékoncept samt ett indikativt bud.
Sista dagen for inlamning var den 14 oktober 2020.

Per den 14 oktober 2020 hade det inkommit fyra forslag till idékoncept med tillhérande
bud. Utover detta hade det inkommit en indikation till bud utan idékoncept.
Stadsbyggnadsforvaltningen har genomfort en utvardering av de inlamnade
idékoncepten. Vid en genomlysning av de inkomna idékoncepten gjordes
beddémningen att ingen av aktorerna hade den efterfrdgade utvecklingskraften for
fastighetens samtliga delar.

En av budgivarna bedomdes av styrelsen for Uppsala Stadshus AB ha erforderlig
erfarenhet och utvecklingskraft avseende centrumbyggnaden och att
utvecklingskonceptet var trovardigt och genomforbart. Férhandlingar paborjades med
den aktoren, men innan slutforhandlingarna tog vid avbréts forhandlingarna. Ovriga
forslag har inte bedomts uppfylla samtliga krav for att kunna ga vidare i en forhandling.

Buden och tillhdrande idékoncept presenteras for kommunstyrelsen infor beslut men
behandlas under strikt affarssekretess da de kan komma vara mojliga forslag fran
budgivarna i den fortsatta processen i enlighet med detta darende.

Ekonomiska utvecklingen i Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag (UKFAB) och
Gottsunda centrum

En analys av UKFABs ekonomiska utveckling har genomforts for perioden 2015 till
2019, en period da fastighetsbestandet har varit konstant. Under 2020 genomfordes
forandringar da bland annat Storvreta centrum avyttrades, vilket forsvarar en
jamforelse mellan aren.

Hyresintakterna har under 2015 - 2019 6kat med 13,0 miljoner kronor, fran 82,0 till 95,0
miljoner kronor. Av 6kningen stod kommunen och regionen for cirka 80 procent och
ovriga externa hyresgaster for cirka 20 procent. Samtidigt har driftkostnaderna okat
med 14,7 miljoner kronor, fran 44,0 till 58,7 miljoner kronor. Driftnettot har saledes
sjunkit under perioden med 1,7 miljoner kronor. Under periodens forsta del, fran 2015
till 2017 6kade driftnettot med 1,5 miljoner kronor, medan det fran 2017 till 2019
minskade med 3,2 miljoner kronor. Da fastigheternas varde, i huvudsak, bedoms
utifran driftnettot sa skulle detta indikera att vardet pa det samlade
fastighetsbestandet har minskat mellan 2015 och 2019.

Bolagets justerade rorelseresultat har under perioden gatt ifran 5,4 till -3,7 miljoner
kronor, vilket &r en minskning med 9,1 miljoner kronor. Minskningen beror till stor del
pa att avskrivningarna har 6kat med 7,6 miljoner kronor, fran 29,3 till 36,9 miljoner
kronor. Anledningen till de 6kade avskrivningarna ar att bolaget under perioden har
aktiverat investeringar i anlaggningstillgangar pa 352 miljoner kronor. Ovriga centrala
nettokostnader i bolaget har under perioden 6kat med 1,5 miljoner kronor, fran 3,3 till
4.8 miljoner kronor.

Bolagets resultat efter finansnetto (dvs efter rantekostnader) har under perioden gatt
fran -4,4 till -12,6 miljoner kronor, viket &r en minskning med 8,2 Mkr. Bolagets
rantebarande skulder 6kade under perioden med 153 miljoner kronor, fran 563 till 716



miljoner kronor. Soliditeten minskade under perioden fran 26,5 till 22,1 procent, vilket
beror pa att balansomslutningen 6kat genom de stora investeringarna och den 6kade
laneskulden. Under perioden 2015 till 2019 har Uppsala Stadshus AB skjutit till
sammanlagt 28,7 miljoner kronor netto i koncernbidrag till bolaget.

UKFAB har presenterat en affarsplan for fastigheten Gottsunda 34:2 (Gottsunda
centrumfastigheten) och dven en alternativ affarsplan for perioden 2021-2025.
Bolagets framtagande av den alternativa affarsplanen syftade till att visa hur bolaget
skulle fa en ekonomi i balans. Den alternativa affarsplanen innehaller forslag pa en
relativt omfattande ombyggnation av affarsdelen i centrumbyggnaden.

Forvaltningens analys av den alternativa affarsplanen visar bland annat pa att den
foreslagna ombyggnaden i affarsdelen av centrumbyggnaden, for minst 121 miljoner
kronor, inte kommer 6ka vardet pd byggnaden under de kommande fem dren. Den
samlade bedomningen av analysen ar att ett fortsatt dgande av bolaget under
perioden 2021-2025 kommer belasta koncernens resultat, kassaflode och finansiella
nyckeltal. Uppskattningsvis bedoms ett sammanlagt negativt resultat for perioden
uppga till minst 57 miljoner kronor. Resultatet ar framfor allt en foljd av tidigare
genomforda investeringar i centrumbyggnaden som inte mots av motsvarande
hyresintakter samt en fortsatt hog vakansgrad i bade centrumet och den tillbyggda
kontorsdelen. Sedan starten (2009) fér om- och tillbyggnationen av centrum-
byggnaden har investeringskostnaderna uppgatt till minst 922 miljoner kronor.

Ett forverkligande av den alternativa affarsplanen i sin helhet bedoms medféra ett
ytterligare investeringsbehov under den kommande 8-arsperioden pa cirka 380
miljoner kronor, vilket kommer leda till en 6kad ldneskuld med 6kade rantekostnader
som féljd. Dartill kommer soliditeten paverkas negativt. Bedomningen ar dven att
ingen reell nettovardeokning kommer att ske under de kommande 5-8 dren utifran de
presenterade affarsplanerna.

Forslag till fortsatt férsdljiningsprocess

Mot bakgrund av att Uppsala kommun vill fa till en utveckling av Gottsunda centrum
som taktar ihop med helheten i Gottsundaomradets utveckling foreslas att endast
centrumbyggnaden, den gamla vardcentralen och parkeringsplatserna pa vastra sidan
(enligt bilaga 1) utgdr objekt for den fortsatta forsaljningsprocessen. Detta
forsaljningsobjekt kan starka mojligheten att attrahera méjliga kopare som har sitt
huvudsakliga fokus pa centrumanlaggningar.

Uppsala Stadshus AB foreslas att leda och samordna avyttringsprocessen av
centrumbyggnaden, gamla vardcentralen och tillhérande parkeringsplatser. Vidare
foreslas att en forsaljning endast kan bli aktuell under forutsattningen att
kommunstyrelsen bedomer att det ar, vid avyttringstillfallet, till marknadsmassiga
villkor och att kdparen ar en langsiktig och trovardig centrumutvecklare.

Befintliga hyresbostader (enligt bilaga 1) foreslas att Gverlatas till Uppsalahem AB den
30 november 2021. En samordning med Uppsalahem AB:s befintliga hyresbestand i
Gottsundaomradet bedoms ge en 6kad effektivitet i forvaltningen och styrkaiden
fortsatta utvecklingen, av bade bostaderna och av Gottsunda i sin helhet. Bostaderna
aristort behov av renovering, bland annat behéver stamrenovering genomforas.

| planprogrammet for Gottsundaomradet presenteras en omfattande utveckling av
Gottsundaomradet med tyngdpunkt pa de centrala delarna. | den fysiska utvecklingen
som foreslas, ligger fokus pa att bidra till 6kad trygghet och trivsel, en
sammanhangande stad och stadsdel, stadsliv och 6kad samhallelig narvaro.
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Stadsutvecklingen ska generera positiva synergier for omradets sociala utveckling. De
intentioner som i planprogrammet anges for Gottsunda centrum stéller hdga krav pa
den som utvecklar omradet. En framgdngsrik nyutveckling av bland annat bostader pa
fastigheten Gottsunda 34:2 bor hallas ihop med utvecklingen pa 6vrig kommunal mark
i omradet. Utifran detta foreslas utvecklingsomradena (enligt bilaga 1) att Gverlatas till
Uppsala kommun och vara en del av kommunstyrelsens utvecklingsportfolj for att
stegvis avyttras till bostadsutvecklare i enlighet med kommunens ordinarie
exploateringsprocesser.

Med den nu foreslagna forsaljnings- och utvecklingsprocessen, tillsammans med
erfarenheterna fran idékoncepttavlingen, skapas konstitutionella och ekonomiska
forutsattningar for att kraftfullt fortsatta arbetet med att utveckla Gottsunda- och
Valsatraomradet. med en mer livaktig centrumhandel, ett storre utbud av bostader och
tryggare levnadsmiljoer.

Kommunstyrelsen genom dess mark- och exploateringsutskott har val etablerade
metoder och samarbeten med byggherrar som kommer att driva utvecklingen av
bostader och allman platsmark i omradet. Planarbetet och markanvisningsprocesser
tillats genom detta beslut fortlopa och utvecklingskraft i form av anvisade byggherrar
kommer genoms sin kompetens kunna berika utvecklingsarbetet och den fysiska
omdaningen av omrddet. Vidare forutsatter utvecklingen av omradet att det sker en
samordning mellan ramarksutvecklingen och utvecklingen av bade centrumhandel
och befintliga bostader. | det har hdnseendet kommer det pagdende
stadsutvecklingsprojektet, som genom denna inriktning kan l6pa vidare, att sakerstalla
att utvecklingen samordnas med aktiviteter som sker hos enskilda fastighetsagare och
i ovriga utvecklingsprojekt som drivs inom ramen for Uppsala kommunkoncern.

VerksamhetséverlGtelse

Under det senaste aret har Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag avyttrat eller
koncerndverlatit samtliga fastigheter forutom fastigheten som utgor Gottsunda
centrum (B, C och U i bilaga 1). Bedomningen har gjorts att det inte dr ekonomiskt
forsvarbart att ha ett separat bolag med en helt egen organisation for att driva
centrumfastigheten. | drendet till kommunfullmaktiges beslut om att préva en
forsaljning av Gottsunda centrum (29 april 2019, § 151) sa angavs att kommunen
kommer att se 6ver mojligheterna att sakra anstallningstryggheten genom erbjudande
om anstallning i andra delar av koncernen.

For att sékerstalla driften av fastighetens olika delar fram till 6verlatelser och att den
kompetens som finns i UKFAB fangas upp, foreslas att det genomférs en
verksamhetsoverlatelse av UKFABs uppdrag att forvalta och drifta sitt eget
fastighetsbestand till Uppsala kommun Arenor och Fastigheter den 31 oktober 2021,
medan tillgdngarna foresl|as ligga kvar i UKFAB. Detta innebdr att alla medarbetare
med tillampning av regelverket kring verksamhetsovergang dverfors till UKAF.

Vidare ar forslaget ar att UKFAB blir ett fastighetsagande bolag (utan personal) under
Uppsala kommun Utvecklingsfastigheter AB (idag Aktiebolaget Uppsala Kommuns
Industrihus) dar fastighetsforvaltningen utfors av Uppsala kommun Arenor och
Fastigheter AB i enlighet med verksamhetsovergangen.

Genomférandet av fastighetsférsdljningar genom aktiebolag

For att kunna hantera fastighetsoverlatelser pa det satt som marknaden vanligtvis gor
fastighetstransaktioner och for att generera hogsta mojliga forsaljningsintakt till
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kommunkoncernen, foreslas att fastigheten som utgor bostaderna och fastigheten
som utgor centrumbyggnaden sdljs in i varsitt nybildat aktiebolag till det ekonomiskt
mest fordelaktiga vardet for kommunkoncernen. | nasta steg 6verlats det
fastighetsagande bolaget till koparen.

For att kunna genomfora detta foreslds att kommunfullmaktige beslutar att faststalla
bolagsordning for de nybildade eller forvarvade lagerbolagen i enlighet med bilaga 2.

Ekonomiska konsekvenser

Overlatelser av bostiderna till Uppsalahem kommer medfdra stimpelskattekostnader
pa cirka 1,3 miljoner kronor. Overlatelser av de utvecklingsbara omradena kan komma
att medfora stampelskattekostnader pa uppemot 4 miljoner kronor beroende pa
fastighetsdelarnas marknadsvarde vid dverlatelsetidpunkten. Aven
reavinstbeskattning kan bli aktuell, dock har bolaget ett prognosticerat underskott
vilket kan komma att kvitta ut stora delar av 6verskottet av en forsaljning till
kommunen.

En forsaljning av Gottsunda centrumbyggnad kommer medféra att
Stadshuskoncernen far ett starkt resultat de kommande dren pa cirka 17 miljoner
kronor per ar. Detta da bolagets resultat for centrumbyggnaden efter finansnetto
prognosticeras till minus 17 miljoner. Vidare kommer det finnas ett minskat behov av
nodvandiga investeringar pd sammanlagt minst 100 miljoner kronor under de
kommande tio aren.

Underlag fran UKFAB visar pa att centrumbyggnadens marknadsvarde understiger
bade det bokforda vardet och det skattemassiga restvardet. Det medfor att en
realisationsforlust kan uppkomma vid en forsaljning.

Externa kostnader for att genomfora forsaljningarna bedéms sammanlagt uppga till
cirka 3 miljoner kronor. Beloppet avser bland annat kostnader for juridisk radgivning,
framtagande av forsaljningsunderlag, varderingar och transaktionsstod.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 20 augusti 2021

e Bilaga 1, Fastighetens olika delar

e Bilaga 2, Forslag pa bolagsordning for av USAB bildade bolag i syfte att
underlatta fastighetstransaktioner

Kommunledningskontoret

Joachim Danielsson Christian Blomberg
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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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 (vaxel)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se



Bilaga 2, Forslag pa bolagsordning for av USAB
bildade bolag i syfte att underlatta
fastighetstransaktioner

BOLAGSORDNING

NNNNNN AB

(org.nr XXXXXX-XXXX)

Beslutad pa bolagsstimman den xx yyyyyyyyyy 20zz

Firma
1 § Bolagets firma ar NNNNNN AB.

Site
2 § Styrelsen ska ha sitt sate i Uppsala kommun, Uppsala lan.

Verksamhetsforemal
3 § Foremalet for bolagets verksamhet ar att forvarva, aga, forvalta samt bedriva
handel med fast egendom samt att bedriva darmed férenlig verksamhet.

Andamalet med bolagets verksamhet
4 § Bolaget ska bedriva verksamheten, med beaktande av de kommunalrattsliga
principerna i kommunallagen (2017:725), i syfte att uppfylla verksamhetsféremalet.

Vid bolagets likvidation ska bolagets vinst och behallna tillgédngar tillfalla aktiedgarna.

Fullmaktiges ratt att ta stallning

5 § Bolaget ska se till att Uppsala kommunfullmaktige far ta stéllning innan sddana
beslut verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt
fattas.

Aktiekapital
6 § Aktiekapitalet ska utgora lagst 50 000 kronor och hogst 200 000 kronor.

Antal aktier
7§ | bolaget ska det finnas lagst ettusen 500 aktier och hogst 2 000 aktier.

Styrelse
8 § Styrelsen ska besta av tre (3) ledaméter.

Revisorer

9 § Bolagsstamman utser en revisor att granska bolagets arsredovisning och bokforing
samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning. Stémman far dven utse en
revisorssuppleant.

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (vaxel)
E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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Lekmannarevisor
10 § Lekmannarevisorerna for Uppsala Stadshus AB utgor lekmannarevisorer for
bolaget.

Kallelse till bolagsstamma
11 § Kallelse till bolagsstamman utfardas tidigast fyra veckor och senast tva veckor fore
stamman och skickas med post till varje aktiedagare.

Ordinarie bolagsstimma (arsstimma)
12 § Arsstamma hélls senast under maj manad. P& &rsstimman ska féljande drenden
behandlas.
1. valavordférande vid stamman,
upprattande och godkannande av rostlangden,
val av en eller tva justeringsman,
godkannande av dagordningen,
provning av om stamman blivit behdrigen sammankallad,
framldggande av arsredovisningen, revisionsberattelsen och
lekmannarevisorernas granskningsrapport,
7. beslutom
— faststallelse av resultat- och balansrakningen,
— dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrakningen,
— ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledaméterna och den
verkstallande direktoren,
8. faststallande av arvoden at styrelsen, revisorn, lekmannarevisorerna och
suppleanter,
9. val avrevisor och revisorssuppleant (i forekommande fall),
10. annat drende som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.

ok wN

Rakenskapsar
13 § Bolagets rakenskapsdr omfattar kalenderar.

Firmateckning

14 § Styrelsen tecknar bolagets firma. Styrelsen far bemyndiga en styrelseledamot, den
verkstallande direktoren eller ndgon annan att tva i forening foretrada bolaget och
teckna dess firma.

Inspektionsratt

15 § Kommunstyrelsen i Uppsala kommun har ratt att ta del av bolagets handlingar
och rakenskaper samt i 6vrigt inspektera bolaget och dess verksamhet. Detta galler
dock endast i den man hinder inte moter pa grund av forfattningsreglerad sekretess.
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