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§91

Bildande av exploaterings- och
utvecklingsbolag for utveckling av det nya
stationslaget i den nya stadsnoden i sodra
Uppsala

KSN-2021-01271

Beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta

1. attbilda Uppsala kommun exploatering AB,

2. att godkanna bolagsordning for Uppsala kommun exploatering AB i enlighet
med arendets bilaga 3,

3. att godkanna bolagsordning for Uppsala Stadsnodsutveckling Sodra AB i
enlighet med arendets bilaga 4,

4, attge direktiv till Uppsala kommun exploatering AB att bilda Uppsala
Stadsnodsutveckling Sodra AB,

5. attbeakta behovet av kapitalisering av och aktieagartillskott till Uppsala
kommun exploatering AB och Uppsala Stadsnodsutveckling Sédra AB for
genomforandet av fas tva i utvecklingen av omradet kring stationslaget i den
nya stadsnoden i Mal och budget for ar 2024 med plan for 2025-2026, samt

6. attutarbeta upphandlingsdokument och andra nédvandiga dokument for
upphandling av delagare till Uppsala Stadsnodsutveckling Sodra AB, samt

7. attuppdratill stadsbyggnadsforvaltningen att inleda en
medborgarsamverkan infor planbesked. Denna forankring ska aven galla
namnet for stationen och omradet, exempelvis ”Uppsala sédra”.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade den 22 september 2021 § 249 att godkanna
projektdirektiv for en utredning gallande utvecklingsmodell for ett
stadsbyggnadsprojekt vid stationslaget i den nya stadsnoden i sodra Uppsala. Den nya
stadsnoden ar en av fem stadsnoder i Uppsala kommun. Utredningsomradet narmast
stationslaget ar den lampligaste platsen for en tat stadsmiljo med hog densitet av
arbetsplatser i de sydostra stadsdelarna.
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Efter genomford utredning foreslas kommunfullmaktige besluta om attinleda
utvecklingen runt stationslaget enligt en genomférandemodell dar kommunen i
forlangningen ska utveckla omradet tillsammans med kommersiella fastighetsbolag i
ett gemensamt agt utvecklingsbolag. Genomférandemodellen kallas framgent
partnerskapsmodellen.

Det steg i genomférandemodellen (fas tva) som nu ar foremal for beslut omfattar
genomforandet av en upphandling som ger forslag till tankta partners och delagare i
utvecklingsbolaget.

Genom forslaget till beslut kan atgarder vidtas for att hitta intressenter som ar beredda
attinga som aktiedgare i de bildade bolagen. Det nu aktuella beslutet ger ett starkt
signalvarde till marknaden i meningen att kommunen har for avsikt att genomféra den
foreslagna partnerskapsmodellen.

Motivet till att utvecklingsbolag foreslas som genomférandemodell utgar primart fran
att modellen moter de krav som en etablering av en ny stadsnod med hog densitet av
arbetsplatser och ett nytt stationslage staller. Med det gemensamt agda
utvecklingsbolaget sakerstalls tidigt intresse och engagemang for utvecklingen av
omradet fran fastighetsbolagen. Genom den bolagsinterna formen majliggdrs aven ett
hogt tempo i utvecklingsarbetet samtidigt som de ekonomiska riskerna for kommunen
minimeras.

Under forutsattning att arbetet med att hitta intressenter blir framgangsrikt och
arbetet med att genomféra partnerskapmodellen framstar som genomférbart kommer
drendet att aterkomma till kommunfullmaktige.

Beslutsunderlag

o Arbetsutskottets forslag 25 april 2023 § 105

e Tjansteskrivelse daterad 29 mars 2023

e Bilaga 1, Fas Tva. Utveckling av omrade vid nytt stationslage.

e Bilaga 2, Utredning genomforandemodell

e Bilaga 3, forslag till bolagsordning for Uppsala exploatering AB

e Bilaga 4, forslag till bolagsordning for Bergsbrunna utveckling AB

Yrkanden

Erik Pelling (S), Tobias Smedberg (V) och Linda Eskilsson (MP) yrkar
att namnet "Bergsbrunna utveckling AB” dndras till ” Uppsala Stadsnodsutveckling
Sodra AB” i att-satserna 3,4,5 och 6.

Jonas Segersam (KD), Therez Almerfors (M), Ehsan Nasari (C) och Jennie Claesson (L)
yrkar
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att under punkt 7 lGgga till: Denna férankring ska dven gélla namnet for stationen och
omradet, exempelvis "Uppsala sédra”.

Erik Pelling (S), Tobias Smedberg (V) och Linda Eskilsson (MP) yrkar bifall till Jonas
Segersam (KD) med fleras andringsyrkande.

Jonas Segersam (KD), Therez Almerfors (M) och Jennie Claesson (L) yrkar bifall till Erik
Pelling (S) med fleras andringsyrkande.

Ehsan Nasari (C) yrkar att kommunstyrelsen aterremitterar forslaget for att utreda
forutsattningarna att genomfora utvecklingen runt stationslaget i den nya stadsnodenii
sodra Uppsala enligt samverkansmodellen som genomforandemodell.

Beslutsgang

Ordféranden staller forst Ehsan Nasaris (C) aterremissyrkande mot at avgora arendet
idag och finner att kommunstyrelsen beslutar att avgora arendet idag,

Ordféranden finner darefter att kommunstyrelsen bifaller Erik Pelling (S) med fleras
andringsyrkande.

Ordféranden finner darefter att kommunstyrelsen bifaller Jonas Segersam (KD) med
fleras andringsyrkande.

Ordféranden finner slutligen att kommunstyrelsen bifaller arbetsutskottets forslag
reviderat enligt de bifallna yrkandena ovan.

Reservationer

Narvarande ledamoter (C) reserverar sig mot beslutet till forman for Ehsan Nasaris (C)
aterremissyrkande.

Justerandes signatur
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Sarskilda yttranden

Therez Almerfors (M) ldmnar féljande sarskilda yttrande:

Moderaterna vill sékra utveckling och tillvéaxt for féretag och akademi i Uppsala och da
behévs béttre kommunikationer, fler bostdder och verksamhetsmark. Vi stér bakom
utbyggnaden av jérnvégsspar mellan Uppsala och Stockholm och gléds Gt den
moderatledda regeringens besked om byggstart for fyrspdret. Vi vill se ett omtag i
byggplanerna i sydéstra Uppsala genom framtagandet av en ny fordjupad éversiktsplan,
ddr trygghet och trivsel 6verordnas téthet.

Den nya jarnvdgsstationen och byggnationen vid densamma dr viktiga delar i att sékra
fyrsparet. For att fa till en s bra byggnation som méjligt och for att minska risken fér en
tom “sovstad” behévs politisk forutsdgbarhet. Genom partnerskapsmodellen minskas
risken av att skapa en situation dér inget fastighetsbolag vagar vara férst. Samtidigt som
vi forordar modellen ser vi vissa risker givet marknadsldaget. Darfor vill vi sékerstélla
tydliga uppfoljningar och kontrollpunkter.

Ehsan Nasari (C) lamnar foljande sarskilda yttrande:

Centerpartiet ar positiv till att Uppsala har en héllbar tillvéxt i balans med ekologiska,
sociala och ekonomiska aspekter. Vivarnar ocksa om att Uppsala sa fort som mdjligt far
ytterligare tva nya jarnvégsspdr och instdmmer i att stationsléget i den nya stadsnoden i
sodra Uppsala lémpar sig for en tdtare stadsmiljé med arbetsplatser.

Vi ér déremot inte 6vertygade om att den sa kallade ”Partnerskapsmodellen” ér rétt
genomforandemodell for stadsbyggnadsprojekt vid stationsldget.
Partnerskapsmodellen dr “en teoretisk tankbar modell” med en synnerligen komplicerad
bolagsstruktur och i praktiken oprévat i nu aktuella omfattning och sammanhang. Ett
stadsbyggnadsprojekt med denna utvecklingsmodell skulle vara unikt i ett svenskt
sammanhang och det féreligger flera utmaningar med projektet i forhéallande till en rad
regelverk, nGgot som kommer att behéva beaktas kontinuerligt under projektets
genomforande.

Nér kommunen bildar ett kommunalt bolag aktualiseras bade den kommunalréttsliga
och associationsrdttsliga lagstiftningen. | “Partnersskapsmodellen” har Uppsala
kommun endast ett indirekt inflytande i bolaget i egenskap av minoritetsdgare. Om
bolaget skulle fatta beslut som strider mot kommunallagen eller fattar beslut utan att
understalla kommunfullmdktige i principiell viktiga beslut kan bolagets beslut inte
angripas pa kommunalrdttslig vdg. DG beslut i bolag inte kan 6verklagas kommer véra
kommunmedlemmars méjligheter att 6verklaga vissa beslut att inskrénkas, vilket dr
problematiskt ur en demokratisk synvinkel. Aven insynen i bolagets verksamhet kommer
att vara mycket begrénsad.

Detta kommer att stélla stora krav pa det aktiedgaravtal som ska skrivas mellan
parterna, det vill séga Uppsala kommun G ena sidan, och de upphandlade
fastighetsbolagen & andra sidan. Uppsala kommuns férmdga att i en férhandling med de
kommersiella aktérerna adressera diverse fragor och scenarier som kan uppkomma i
processen framdt och som kan ligga i Uppsala kommuns intresse att ha radighet 6ver
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kommer att vara av stor vikt. Givet att denna modell Gr oprévat i Sverige ér det i
praktiken omgjligt att identifiera alla risker och intressekonflikter som skulle kunna
uppsta mellan parterna i processen.

Utéver de kommunalréttsliga och associationsréttsliga utmaningarna sa finns det
fastighetsrdttsliga, skatterdttsliga, upphandlingsrdttsliga, statsstédsrdttsliga och
konkurrensrdttsliga 6vervidganden och perspektiv som kommer att behova beaktas
l6pande under projektets gang.

Ett av de viktigaste argumenten for Partnerskapsmodellen har varit att bolagsformen
mdjliggér ett hégt tempo i utvecklingsarbetet, nGgot som har bedémts nédvéndigt givet
tidsplanen fér fardigstdllandet av stationsldget i Bergsbrunna, vilket regleras i ett avtal
med staten. Men nu har Trafikverket aviserat att utbyggnaden av fyrspdret kan bli minst
fem ar férsenat jamfért med avtalet med staten. Tidsplanen ér darmed inte lika
utmanande ur kommunens perspektiv.

Styret ska dGven bilda en helt ny koncernstruktur vid sidan av Uppsala Stadshus AB
(USAB), nagot som vi anser dr onédigt och kostnadsdrivande. Vi menar att det nya
exploateringsbolaget kan med fordel ligga under USAB.

Sammanfattningsvis ser vi att det finns vissa férdelar med bolagsmodellen, men var
bedémning ér att riskerna dr for stora i jdmférelse med den s kallade
samverkansmodellen som vi férordar som genomférandemodell. For oss dr ocksa
demokratifrGgorna av stérsta vikt och det faktum att den demokratiska insynen minskar
och att vara medborgares mdjligheter att 6verklaga beslut inskrénkas anser vi Gr mycket
problematiskt.

Jonas Segersam (KD) lamnar foljande sarskilda yttrande:

Vi tycker det dr viktigt att Uppsala kommun gemensamt arbetar for fyrspar Uppsala -
lénsgrdnsen, och att det blir en ny jarnvdgsstation i Sodra Uppsala. Vi har inte stott
beslutet om fordjupad oversiktsplan fér denna stadsdel, och sdrskilt inte utbyggnaden
intill nuvarande bostdder i Nantuna / Sévja / Bergsbrunna, och vi ér dven emot en
utbyggnad med spdarvég. Men, vi har hela tiden arbetat for att man kan bérja en
utbyggnad runt ett nytt stationsomrdde, och att denna station dven skall betjéna norra
delen av Knivsta kommun (Alsike). Vi har velat férskjuta bostadsbebyggelsen ner mot
kommungrénsen mot Knivsta, och dven fa en stérre andel smahus, synpunkter som vi
inte har fatt gehér fér under resans gang. Vi hade exempelvis ett férslag om “Séderby
Tradgardsstad”.

Vi ér dock tacksamma fér att vara invéndningar mot valet av “Bergsbrunna” i
bolagsnamnet har h6rsammats, och att man nu ser 6ver hela namnfrégan fér den nya
stationen och stadsdelen. "Uppsala Sédra” dr ett betydligt béttre namn pa stationen én
“Bergsbrunna station”, delvis eftersom den nya stationen ligger i Danmarks Séderby och
inte i Bergsbrunna. Idén dr ocksa att stationsomrddet ska betjana hela Uppsala. Sévja
rdknas inte av SCB som en del av Uppsala, eftersom inte bebyggelsen dr
sammanhdngande, men for Uppsalaborna dr det sjélvklart att Sévja dr en stadsdel i
Uppsala, och inte en egen tétort. Det ér nu viktigt att medborgarna far vara delaktiga i
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processen runt hela utvecklingen sa att stodet breddas och det inte uppstdr protester pa
grund av att beslut genomdrivs innan méjligheten att paverka férsvunnit.

Jennie Claesson (L) lamnar foljande sarskilda yttrande:

| och mellan byggnader véxer en stad fram, och det nya stationsomradet i Uppsala sédra
ger mdjligheter for stadsutveckling och tillvaxt. Samarbete mellan kommun och
ndringsliv ér viktigt ndr det gdller att utveckla stadsbyggnadsprojekt, ddr bade det
offentliga och det privata maste beaktas, for att bidra till att skapa vélplanerad
stadsutveckling och en attraktiv, hdllbar och védlmaende stadsmiljé. Fyrsparets
forverkligande behévs fér Uppsalas framgang och framtidspotential, ndgot som
Liberalerna lénge arbetat for.

Justerandes signatur
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§ 105

Bildande av exploaterings- och
utvecklingsbolag for utveckling av det nya
stationslaget i den nya stadsnoden i sodra
Uppsala

KSN-2021-01271

Beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar kommunstyrelsen foresla
kommunfullmaktige besluta

1. attbilda Uppsala kommun exploatering AB,

2. att godkanna bolagsordning for Uppsala kommun exploatering AB i enlighet
med arendets bilaga 3,

3. att godkanna bolagsordning for Bergsbrunna utveckling AB i enlighet med
arendets bilaga 4,

4, attgedirektiv till Uppsala kommun exploatering AB att bilda Bergsbrunna
utveckling AB,

5. attbeakta behovet av kapitalisering av och aktieagartillskott till Uppsala
kommun exploatering AB och Bergsbrunna utveckling AB for genomférandet
avfas tva i utvecklingen av omradet kring stationslaget i den nya stadsnoden i
Mal och budget for ar 2024 med plan fér 2025-2026, samt

6. attutarbeta upphandlingsdokument och andra nédvandiga dokument for
upphandling av delagare till Bergsbrunna utveckling AB, samt

7. attuppdratill stadsbyggnadsforvaltningen att inleda en
medborgarsamverkan infor planbesked.

Deltar ej i beslut

Sofia Andersson (M), Jonas Segersam (KD), Stefan Hanna (UP) deltar inte i beslutet.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade den 22 september 2021 § 249 att godkanna
projektdirektiv for en utredning gallande utvecklingsmodell for ett
stadsbyggnadsprojekt vid stationslaget i den nya stadsnoden i sodra Uppsala. Den nya
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stadsnoden &r en av fem stadsnoder i Uppsala kommun. Utredningsomradet narmast
stationslaget ar den lampligaste platsen for en tat stadsmiljo med hog densitet av
arbetsplatser i de sydostra stadsdelarna.

Efter genomford utredning foreslas kommunfullmaktige besluta om attinleda
utvecklingen runt stationslaget enligt en genomféorandemodell dar kommunen i
forlangningen ska utveckla omradet tillsammans med kommersiella fastighetsbolag i
ett gemensamt agt utvecklingsbolag. Genomférandemodellen kallas framgent
partnerskapsmodellen.

Det steg i genomférandemodellen (fas tva) som nu ar foremal for beslut omfattar
genomforandet av en upphandling som ger forslag till tankta partners och delagare i
utvecklingsbolaget.

Genom forslaget till beslut kan atgarder vidtas for att hitta intressenter som ar beredda
att inga som aktiedgare i de bildade bolagen. Det nu aktuella beslutet ger ett starkt
signalvarde till marknaden i meningen att kommunen har for avsikt att genomféra den
foreslagna partnerskapsmodellen.

Motivet till att utvecklingsbolag foreslas som genomférandemodell utgar primart fran
att modellen moter de krav som en etablering av en ny stadsnod med hog densitet av
arbetsplatser och ett nytt stationslage staller. Med det gemensamt agda
utvecklingsbolaget sakerstalls tidigt intresse och engagemang for utvecklingen av
omradet fran fastighetsbolagen. Genom den bolagsinterna formen majliggdrs aven ett
hogt tempo i utvecklingsarbetet samtidigt som de ekonomiska riskerna for kommunen
minimeras.

Under forutsattning att arbetet med att hitta intressenter blir framgangsrikt och
arbetet med att genomféra partnerskapmodellen framstar som genomférbart kommer
drendet att aterkomma till kommunfullmaktige.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 29 mars 2023

e Bilaga 1, Fas Tva. Utveckling av omrade vid nytt stationslage.

e Bilaga 2, Utredning genomforandemodell

e Bilaga 3, forslag till bolagsordning for Uppsala exploatering AB

e Bilaga 4, forslag till bolagsordning for Bergsbrunna utveckling AB

Yrkanden

Ehsan Nasari (C) yrkar att kommunstyrelsen aterremitterar forslaget for att utreda
forutsattningarna att genomfora utvecklingen runt stationslaget i den nya stadsnodenii
sodra Uppsala enligt samverkansmodellen som genomférandemodell.

Justerandes signatur
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Tobias Smedberg (V), Eva Christiernin (S) och Linda Eskilsson (MP) yrkar bifall till
forvaltningens forslag.

Beslutsgang

Ordféranden stéller Ehsan Nasaris (C) yrkande mot Tobias Smedberg (V) med fleras
yrkande och finner att arbetsutskottet bifaller Tobias Smedberg (V) med fleras yrkande
att bifalla forvaltningens forslag,

Reservation

Ehsan Nasari (C) reserverar sig mot beslutet till forman for eget yrkande.

Sarskilt yttrande

Jennie Claesson (L) lamnar foljande sarskilda yttrande:

| och mellan byggnader véxer en stad fram, och det nya stationsomradet i sédra Uppsala
ger mdjligheter for stadsutveckling och ekonomisk tillvéxt. Samarbete mellan kommun
och ndringsliv dr viktigt nar det géller att utveckla stadsbyggnadsprojekt, dér bade
offentliga och privata intressen maste beaktas, for att bidra till att skapa vélplanerad
stadsutveckling och en attraktiv, hallbar och védlmaende stadsmiljé.

Justerandes signatur
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Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till kommunstyrelsen 2023-03-31 KSN-2021-01271
Handlaggare:
Tobias Froberg
Bildande av exploaterings- och
utvecklingsbolag for utveckling av det nya
stationslaget i den nya stadsnoden i sodra
Uppsala
Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta
1. attbilda Uppsala kommun exploatering AB,
2. att godkanna bolagsordning for Uppsala kommun exploatering AB i enlighet
med drendets bilaga 3,
3. att godkanna bolagsordning for Bergsbrunna utveckling AB i enlighet med
arendets bilaga 4,
4. att gedirektiv till Uppsala kommun exploatering AB att bilda Bergsbrunna
utveckling AB,
5. att beakta behovet av kapitalisering av och aktieadgartillskott till Uppsala
kommun exploatering AB och Bergsbrunna utveckling AB for genomférandet
av fas tvd i utvecklingen av omradet kring stationslaget i den nya stadsnoden i
Mal och budget for ar 2024 med plan for 2025-2026, samt
6. attutarbeta upphandlingsdokument och andra nédvandiga dokument for
upphandling av delagare till Bergsbrunna utveckling AB, samt
7. attuppdratill stadsbyggnadsforvaltningen attinleda en
medborgarsamverkan infor planbesked.
Arendet

Kommunstyrelsen beslutade den 22 september 2021 § 249 att godkanna
projektdirektiv for en utredning gallande utvecklingsmodell for ett
stadsbyggnadsprojekt vid stationslaget i den nya stadsnoden i sodra Uppsala. Den nya
stadsnoden &r en av fem stadsnoder i Uppsala kommun. Utredningsomradet narmast

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

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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stationslaget ar den lampligaste platsen for en tat stadsmiljo med hog densitet av
arbetsplatser i de sydostra stadsdelarna.

Efter genomford utredning foresldas kommunfullmaktige besluta om attinleda
utvecklingen runt stationslaget enligt en genomférandemodell déar kommunen i
forlangningen ska utveckla omradet tillsammans med kommersiella fastighetsbolag i
ett gemensamt agt utvecklingsbolag. Genomforandemodellen kallas framgent
partnerskapsmodellen.

Det steg i genomforandemodellen (fas tva) som nu ar féremal for beslut omfattar
genomforandet av en upphandling som ger forslag till tankta partners och delagare i
utvecklingsbolaget.

Genom forslaget till beslut kan atgarder vidtas for att hitta intressenter som ar beredda
attingd som aktiedgare i de bildade bolagen. Det nu aktuella beslutet ger ett starkt
signalvarde till marknaden i meningen att kommunen har for avsikt att genomféra den
foreslagna partnerskapsmodellen.

Motivet till att utvecklingsbolag foreslas som genomférandemodell utgar primart fran
att modellen moter de krav som en etablering av en ny stadsnod med hog densitet av
arbetsplatser och ett nytt stationslage staller. Med det gemensamt dgda
utvecklingsbolaget sakerstalls tidigt intresse och engagemang for utvecklingen av
omradet fran fastighetsbolagen. Genom den bolagsinterna formen mojliggors aven ett
hogt tempo i utvecklingsarbetet samtidigt som de ekonomiska riskerna for kommunen
minimeras.

Under forutsattning att arbetet med att hitta intressenter blir framgangsrikt och
arbetet med att genomfora partnerskapmodellen framstar som genomférbart kommer
arendet att aterkomma till kommunfullmaktige.

Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen och kommunledningskontoret.
Samverkan har skett med flera kommunala forvaltningar och bolag. Samverkan har
aven skett med Region Uppsala.

Foredragning

Den utredning som genomforts och aterges i drendets bilaga 2 jamfor tva olika
genomférandemodeller for en del av de kommersiella fastigheter och de bostader som
ska etableras kring den nya stationen vid den nya stadsnoden i sddra Uppsala.

Utredningen ar geografiskt avgransad till en del av stadsnoden och ror framst det
kommersiella omradet kring den nya stationen. Den férdjupade 6versiktsplanen for
sydostra stadsdelarna som antogs av kommunfullmaktige den 28 februari 2022 § 62
anger att merparten av arbetsplatserna for kontor och centrumverksamheten ska ligga
vid stationen utifran att omradet har bast forutsattningar for arbetspendling.
Etableringen av en ny stadsnod har sedan tidigare stod i den kommunovergripande
oversiktsplanen fran 2016. Utredningen ger forslag pa en rimlig kommersiell
etableringsvolym i omradet och hur den volymen ska nas.

Stadsnoderna som finns utpekade i kommunens oversiktsplan etableras successivt
och har till huvudsakligt syfte att minska behovet av transporter i staden, skapa

tillganglig kommersiell och offentlig service samt att bidra till den blandstad som ar
efterstravansvard utifran ett brett socialt hallbarhetsperspektiv. Malsattningen med



det nu aktuella stationsnadra omradet &r att skapa en attraktiv arbetsmiljo blandat med
attraktiva bostader samt ett tryggt och tillgangligt stationsomrade.

Utifran kommunens perspektiv syftar partnerskapsmodellen till att skapa ett
forutsagbart arbetssatt dar kommunen kan dra nytta av kraften och kunskapen hos
storre fastighetsbolag for att sakra att det finns foretag, service, arbetsplatser och
bostader etablerade i kdarnan runt den nya stationen nar den 6ppnar.

Partnerskapsmodellen bedoms i utredningen vara den genomférandemodell som
moter kraven pa att etablera en stadsnod med de kvalitéer som kommunen énskar och
inom den tidsram som kravs for att etableringen ska stodja det nya stationslaget i
Bergsbrunna. Lésningen skapar dven en tidsmassigt sakrad finansiell trygghet for
kommunen for de ataganden som kommer att behdva goras i omradet kring stationen.

En tidigt etablerad stadsnod med hoga kvalitéer i innehall och utformning kommer
aven att utgora en katalysator for en efterstravad utveckling i hela de syddstra
stadsdelarna. Detta dels genom att marken for bostadsandamal blir mer attraktiv for
bostadsutvecklare och dels genom att stationsomradet tidigt kan ge den nédvandiga
kommersiella och offentliga service som bostadsutvecklingen har behov av.

En framgangsrik kontorsetablering i stadsnoden bygger pa att det blir ett storre antal
arbetsplatser i omradet. Fastighetsbranschen brukar tala om en kritisk massa av
arbetsplatsetableringar, som ger nddvandiga forutsattningar for restauranger, gym,
butiker och annan service som gor en modern arbetsplats attraktiv. Dessa funktioner
gor dven platsen attraktiv for bostader och besdkare. Om detta uppnas ges goda
forutsattningar for en hallbar, levande, trygg och attraktiv stadsnod.

Att etablera arbetsplatser med en kritisk massa arbetande personer pa en helt ny plats
ar utmanande, sarskilt da tidplanen for stationslaget till stor del &r styrande for
kommunens utveckling. Det ar svart att motivera ett enskilt fastighetsbolag att ta det
forsta steget sjalv, vilket riskerar att skapa en situation dar ingen vagar vara forst. Om
en satsning pa en helt ny plats a andra sidan lyckas och platsen blir attraktiv for
kontorsetableringar har de bolag som vagade satsa tidigt troligtvis gjort en
framgdngsrik investering. Denna balans mellan risk och avkastning ar en av de svara
bedémningar som fastighetsbolagen maste gora nar de dvervager en eventuell
etablering vid den nya stationen i stadsnoden.

For fastighetsbolagen som partnerbolag innebar partnerskapsmodellen 6kad
forutsagbarhet och kontroll i och med att fler fastighetsagare forbinder sig till att
utveckla fastigheter samtidigt. Pa sa vis minskar risken for ett enskilt fastighetsbolag
att aga fastigheter i ett i 6vrigt underutvecklat omrade.

Att som utredningen foreslar, att genom den sa kallade partnerskapsmodellen ta ett
forsta steg tillsammans med andra langsiktiga partners i ett utvecklingsbolag, minskar
osakerheten, skapar forutsagbarhet och ger trygghet for de samarbetande
fastighetsbolagen och Uppsala kommun.

Partnerskapsmodellen ar inspirerad av framgangsrika satt att arbeta med storre
stadsutvecklingsprojekt i bland annat England. Dar har modellen, som pa engelska
kallas Main Development Partnership, anvants lange. Motsvarande modell anvands
aven i Finland, Tyskland och Frankrike.

Praktiskt sett innebar partnerskapsmodellen att kommunen tidigti en
utvecklingsprocess gdr samman med ett antal stora och véletablerade fastighetsbolag
och bildar ett gemensamt utvecklingsbolag. Det gemensamt agda utvecklingsbolaget
koper sedan marken fran kommunen och kan darmed avlasta kommunen i arbetet
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med att ta fram forslag och underlag till detaljplaner och genomfora vissa nédvandiga
investeringar, for Bergsbrunnas del exempelvis stodmur mot jarnvagen.

Genom deldgarskapet i utvecklingsbolaget behaller kommunen demokratisk insyn i
och viss radighet 6ver projektet. Myndighetsbesluten ligger kvar hos kommunen.
Genom det kommunala planmonopolet behaller kommunen full kontroll ver till
exempel detaljplanebeslut. Genom delagandet i utvecklingsbolaget sakerstalls
l6pande insyn i bolagets verksamhet, inriktning och beslut. Darutéver kan kommunen
sakra kontroll 6ver kritiska faktorer genom det avtal mellan aktiedagarna som ska
reglera utvecklingsbolagets forehavanden.

Risken att partnerbolagen hoppar av ar liten eftersom de redan nar de kliver in i
bolaget erlagger en betalning for marken. Den [6pande driften i bolaget finansieras
genom partnerbolagens kapitaltillskott. Detta frigdr resurser for Uppsala kommun att
investera i andra projekt.

Utvecklingsbolaget kommer, nadr det ar bildat, att ta fram underlag till planforslag for
stationsomradet i kontinuerlig dialog med kommunen. Partnerbolagen arbetarinom
bolaget fram forslag for sina fastigheter och sakerstaller att de ar vad kommunen
efterstrdvar med stadsnoden. Malet &r att modellen ska forena intressen dar
partnerbolagen genom utvecklingsbolaget utvecklar sina fastigheter och kommunen
genom utvecklingsbolaget sakerstaller helheten och att kommunens mal med
stationsomradet uppnas.

Att tillampa partnerskapsmodellen for att utveckla stationsomradet i stadsnoden leder
sammanfattningsvis till att:

e Etthogttempoiarbetet med att planera omradet sa att det finns etablerad
verksamhet nar den nya stationen 6ppnar sakerstalls

e Kvaliteten pa de planerade fastigheterna motsvarar de av kommuneni
aktiedgaravtalet hogt stallda kraven

e Intresse och engagemang for omradet fran fastighetsbolag sakerstalls

o Deekonomiska riskerna for kommunen minimeras.

Som med alla exploateringar finns risker att beakta. Oversiktligt kan riskerna delas upp
i planrisk och marknadsrisk.

De hojder och volymer som den fordjupade 6versiktsplanen och berakningarna i
underlagen till utredningen utgar fran, kan hamna i konflikt med riksintresset for
totalforsvaret géllande stoppzon fér hdga objekt. | och med att omradet idag utgors av
skog finns ocksa risken att skyddsvarda arter eller annat kan komma att paverka
exploateringens omfattning. En annan risk pd platsen ar den kuperade terrdngen som
kan krava omfattande markberedning. Riskerna kommer att behova beaktas framgent
i vilka forvantningar om byggrattsvolymer som ges mot marknaden och i den fortsatta
planeringen. Det kommer dven paverka kalkyler och forvantade méjliga intakter.

Marknadslaget ar svart att bedéma da omradet idag ar jungfrulig mark utan kopplingar
till omkringliggande tatbebyggda omraden och i det radande konjunktur- och
varldslaget. Under fas tva testas marknaden genom en sa kallad RFI, en extern remiss
dar marknadens syn och férmaga i forhallande till projektet inhdmtas. Betalningsviljan
fran marknaden for exploateringen kommer att indikeras i den externa remissen och
sedan konkretiseras i en upphandling av partnerbolag.

Med de beslut som kommunfullméaktige foreslas fatta i det foreliggande drendet ges
nodvandiga forutsattningar for att inleda ett arbete for att utveckla stationsomradet i
enlighet med partnerskapsmodellen.
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Bergsbrunna utveckling AB bildas ar 2024 tillsammans med ett kommunalt
koncernmoderbolag, Uppsala kommun exploatering AB, som under fasen kommer att
aga utvecklingsbolaget i sin helhet. Projektet marknadsfors och forhandlas med
potentiella partnerbolag. Nar arbetet framgang avslutas fasen med att en upphandling
av partnerbolagen forbereds som genom Bergsbrunna Utveckling AB avtalar med
Uppsala kommun om att kopa fastigheten inom cirka 2 ar (i fas tre).

Underlag till beslut om fortsatt genomférande av partnerskapsmodellen kommer att
laggas fram for kommunfullmaktige infor upphandlingen av partnerbolagen.

Uppsala kommun exploatering AB kommer initialt att agas av Uppsala kommun och
blir ett systerbolag till Uppsala stadshus AB. Syftet med att ha tva separata moderbolag
ar att respektive koncernmoder ska halla fokus pa skilda uppdrag, i Uppsala stadshus
AB:s fall att aga och forvalta kommunens befintliga bolag, medan Uppsala kommun
exploatering AB ska exploatera stationsomradet i stadsnoden. Under Uppsala

kommun exploatering AB kan aven andra framtida utvecklingsprojekt organiseras om
de genomfors i bolagsform.

Kommunfullméaktige foreslas fatta beslut om bolagsordningar for exploateringsbolaget
och utvecklingsbolaget i enlighet med drendets bilaga 3 och 4 infor att bolagen ska
bildas ar 2024.

Ekonomiska konsekvenser

En partnerskapsmodell &r en mojlighet att skapa en tidig utbyggnad av omradet i fas
med Trafikverket kring stationen samtidigt som exploateringsrisken delas med andra
marknadsaktorer. En samlad bedomning av genomforanderisker och marknadsrisker
visar att partnerskapsmodellens fordelar 6vervager andra modeller.

De kostnader som beslutet innebar for ar 2023 beraknas till 7 miljoner kronor och
belastar kommunstyrelsens exploateringsverksamhet. Kostnaderna avser framfor allt
konsultkostnader, marknadsforingskostnader och direkta projektkostnader.

Nar Uppsala kommun exploatering AB och Bergsbrunna utveckling AB bildas 2024
behover bolagen kapitaliseras for att kunna bara [6pande kostnader fram till dess att
partnerbolagen tillskjuter pengar for den fortsatta driften av verksamheten i bolagen.
Kapitaliseringsbehovet bedoms uppga till 10,6 miljoner kronor, inklusive
bolagsbildningen, och inarbetas i kommande Mal och budgetprocess for 2024-2026.

Genom en framgangsrik exploatering av omradet runt stationen kan kommunen via
agandet av Uppsala kommun exploatering AB och Bergsbrunna utveckling AB fa en
framtida avkastning pa satsat kapital. Avkastningen kan ske genom utdelning fran
bolagen till Uppsala kommun och genom 6kade markvarden pa omkringliggande
mark.
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Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 29 mars 2023

e Bilaga 1, Fas Tva. Utveckling av omrade vid nytt stationslage.

e Bilaga 2, Utredning genomférandemodell

e Bilaga 3, forslag till bolagsordning for Uppsala exploatering AB

e Bilaga 4, forslagtill bolagsordning for Bergsbrunna utveckling AB

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Christian Blomberg
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor



Bilaga 1. Fas Tva. Partnerskapsmodellen.

Arbetet i fas tvd kommer bestd av foljande:
Samhallsbyggnadsprojekt

Arbetet med utformningen och innehallet av utredningsomradet kommer fortsatta under fas tva.
Det ar att foredra om sa mycket av grundférutsattningarna samt viktiga varden sakras samtidigt
som partnerbolagets tankta omraden ldmnas sd odefinierade som mojligt. Partnerbolagens
kompetens ska kunna tas tillvara nar de kommer in i fas tre. Projektet drivs av kommunstyrelsen
som markagare enligt processen for samhallsbyggnadsprojekt.

Intern bolagsstruktur och organisation for BUAB

Projektet kommer under fas tvd 2023 ingd i program SOS med en projektledare fran
stadsbyggnadsforvaltningen tills dess att BUAB bildas 2024. BUAB kommer att ha en egen
konsultbaserad organisation efter bildandet. VD for BUAB kommer att leda arbetet under
fortsattningen av fas tva. BUAB kommer att vara ett dotterbolag till det nybildade holdingbolaget
Uppsala exploatering AB.

Upphandlingen

Upphandlingen som beskrivits i utredningen kommer planeras och genomféras i tva steg. Det
forsta steget innebdr en extern remiss (Request for Information, RFI), ddr en dialog genomfors med
marknadsaktorer/eventuella partners dar de kommer kunna stélla fragor och ldmna synpunkter pa
den tankta Partnerskapsmodellen och dess tankta struktur. Sedan genomfors en upphandling av
partnerbolagen.

Marknadsforing

En marknadsforingsplattform for BUAB kommer tas fram och anvandas i dialogerna med tankta
partners och allmanheten.

Tidsplan

Arbetet i fas tva bedoms totalt ta tva ar med dessa huvudprocesser:

Avtalspaket & Bolagsforberedelser

RFI & Dialog
Upphandling, forhandling

Marknadsforing

_—
(rona)

2023 2024 2025




Arbetet kommer drivas i samverkan med stadsbyggnadsforvaltningen schematiskt enligt nedan:

Start
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konsulter

L

Rekrytera
kompetens

Marknadsdialog
11
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Budgeten for fas tva uppskattas totalt till 17,6 miljoner kronor enligt nedan:

Ar2
Tilldelning

Upphandlingen

Projektering
stédmur

Tafram
samradsforslag

Typ Arl Ar2
Juridiskt Stéd Bolag, Aktiedgaravtal, Upphandling 2300 600
Kommunikation och marknadsféring 600 300
Fysisk planering(arkitekt, teknisk konsult, etc) 5400 3400
Personal samt admin 2500 2500
Summa 10 800 6 800

17 600 |

De kostnader som fas 2 med partnerskapsmodellen for med sig for ar 2023 beraknas till 7 miljoner
kronor och belastar kommunstyrelsens exploateringsverksamhet inom befintlig ram.

Infor ar 2024 behdver kostnader for kapitalisering av Uppsala kommun exploatering AB och
Bergsbrunna utveckling AB samt agartillskott for att finansiera bolagens verksamhet beaktas i Mal
och budget. Kostnaden beraknas till 200 000 kronor i kapitalisering och 10,4 miljoner kronor i

aktiedgartillskott.
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1. Sammanfattning

Kommunstyrelsen godkdnde den 22 September 2021 i § 249 projektdirektivet for denna utredning géllande
utvecklingsmodell for den blandstad med fokus pa kommersiella lokaler som kommunen atagit sig att bygga (nedan kallat
"Projektet”) vid en ny station soder om Bergsbrunna (nedan kallad "Uppsala Sodra”) i gengald mot att staten bland annat
drar tva nya spar fran Stockholm till Uppsala och anlagger den nya stationen.

Projektmalet ar ett beslutsunderlag som utreder for- och nackdelar med en ny utvecklingsbolagsmodell (nedan kallad
”Partnerskapsmodellen”) och att jamfora den med nagra andra genomférandemodeller.

Projektet har foljande fyra effektmal:
e Underlag som pekar ut det ekonomiskt och genomfoérandemassigt mest fordelaktiga alternativet;
e  Battre kunskap om det geografiska omradets forutsattningar for framtida planlaggning;
¢ Information som underlattar diskussion med Region Uppsala och Trafikverket om utvecklingen av omradet;
o  Kunskap om kommunens méjligheter att bilda och arbeta i utvecklingsbolagsform i stadsbyggnadsprojekt.

Denna utredning utgick fran fyra olika genomférandemodeller for en del av de kommersiella fastigheterna och bostaderna
kring den nya stationen, Uppsala Sodra. Under utredningens arbete har fokus varit pa tva huvudmodeller:
Partnerskapsmodellen och Samverkansmodellen. De andra tva modellerna presenteras ej som alternativ da de inte bedéms
som genomforbara. Dels ror det sig om en traditionell modell kallad “’kommunmaodellen” i vilken kommunen ansoker om
planbesked och driver planarbetet pa egen hand. Dels ror det sig om en ren markférsaljning i en modell kallad ”Externt OPS
bolag”. Utredningen gar heller inte in pa ekonomisk analys av dessa alternativ, men information om dem finns i bilaga I.
Aven tomtratt har studerats men eftersom marknadens intresse for tomtratt for kommersiella fastigheter befunnits alltfor
lagt lagger inte utredningen fram det som ett alternativ. Daremot kan det vara vért att 6vervaga tomtratt for andra &ndamal
an kommersiella fastigheter, dvs for bostader. Mer information om tomtrétt samt hur ett sddant alternativ skulle kunna se
ut om forutsattningarna andras finns att lasa i Bilaga G. Tomtrattsalternativen ar aven med i den ekonomiska utvarderingen
i bilaga H.

Utredningen jamfor tva olika genomférandemodeller for en del av de kommersiella fastigheter och de bostader som ska
etableras kring den nya stationen i Bergsbrunna.

Utredningen &r geografiskt avgransad till en del av del av stadsnoden och ror fraimst det kommersiella omradet kring den
nya stationen i Bergsbrunna. Den fordjupade 6versiktsplanen for sydostra stadsdelarna som antogs av kommunfullméktige
den 28 februari 2022 § 62 anger att merparten av arbetsplatserna for kontor och centrumverksamheten ska ligga vid
stationen utifran att omradet har bast forutsattningar for arbetspendling. Etableringen av en ny stadsnod har sedan tidigare
stéd i den kommundvergripande oversiktsplanen fran 2016. Utredningen ger forslag pa en rimlig kommersiell
etableringsvolym i omradet och hur den volymen ska nas.

Stadsnoderna som finns utpekade i kommunens 6versiktsplan genomfors successivt och har till huvudsakligt syfte att
minska behovet av transporter i staden, skapa tillganglig kommersiell och offentlig service samt att bidra till den blandstad
som ar efterstravansvard utifran ett brett socialt hallbarhetsperspektiv. Malsattningen med det nu aktuella stationsnéra
omradet i Bergsbrunna &r att skapa en attraktiv arbetsmiljé blandat med attraktiva bostader samt ett tryggt och tillgéngligt
stationsomrade.

Utifran kommunens perspektiv syftar partnerskapsmodellen till att skapa ett forutsagbart arbetssatt dar kommunen kan
dra nytta av kraften och kunskapen hos storre fastighetsbolag for att sékra att det finns foretag, service, arbetsplatser och
bostader etablerade i kdrnan runt den nya stationen nar den 6ppnar.

Partnerskapsmodellen har i utredningen visat sig vara den genomférandemodell som moter kraven pa att etablera en
stadsnod med de kvalitéer som kommunen 6nskar och inom den tidsram som krévs for att etableringen ska stodja det nya
stationslaget i Bergsbrunna. Losningen skapar dven en tidsmassigt sékrad finansiell trygghet for kommunen for de
ataganden som kommer att behdva goras i omradet kring stationen.
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En tidigt etablerad stadsnod med hoga kvalitéer till bdde innehall och utformning kommer dven att utgéra en katalysator
for en efterstravad utveckling i hela de sydostra stadsdelarna. Detta dels genom att marken for bostadsandamal blir mer
attraktiv for bostadsutvecklare, dels genom att stationsomradet tidigt kan ge den nédvandiga kommersiella och offentliga
service som bostadsutvecklingen har behov av.

En framgangsrik kontorsetablering i Bergsbrunna stadsnod bygger pa att det blir ett storre antal arbetsplatser i omradet.
Fastighetsbranschen brukar tala om en kritisk massa av arbetsplatsetableringar, som ger nédvandiga forutsattningar for
restauranger, gym, butiker och annan service som gor en modern arbetsplats attraktiv. Dessa funktioner gor dven platsen
attraktiv for bostader och bestkare. Om detta uppnas ges goda forutsattningar for en hallbar, levande, trygg och attraktiv
stadsnod.

Att etablera arbetsplatser med en kritisk massa arbetande personer pa en helt ny plats ar utmanande, sarskilt da tidplanen
for stationslaget till stor del &r styrande for kommunens utveckling. Det &r svart att motivera ett enskilt fastighetsbolag att
ta det forsta steget sjalv, vilket riskerar att skapa en situation dar ingen vagar vara forst. Om en satsning pa en helt ny plats
aandra sidan lyckas och platsen blir attraktiv for kontorsetableringar har de bolag som vagade satsa tidigt troligtvis gjort en
framgangsrik investering. Denna balans mellan risk och avkastning ar en av de svara bedomningar som fastighetsbolagen
maste gora nar de Svervager en eventuell etablering vid den nya stationen vid Bergsbrunna.

For fastighetsbolagen som partnerbolag innebar partnerskapsmodellen 6kad forutsagbarhet och kontroll i och med att fler
fastighetsagare forbinder sig till att utveckla fastigheter samtidigt. Pa sa vis minskar risken for ett enskilt fastighetsbolag att
aga fastigheter i ett i 6vrigt underutvecklat omrade.

Att som utredningen foreslar, att genom den sa kallade partnerskapsmodellen ta ett forsta steg tillsammans med andra
ldngsiktiga partners i ett utvecklingsbolag, minskar osdkerheten, skapar forutsdgbarhet och ger trygghet for de
samarbetande fastighetsbolagen och Uppsala kommun.

Partnerskapsmodellen &r inspirerad av framgangsrika satt att arbeta med storre stadsutvecklingsprojekt i bland annat
England. Dar har modellen, som pa engelska kallas Main Development Partnership, anvants lange. Motsvarande modell
anvands aven i Finland, Tyskland och Frankrike.

Praktiskt sett innebar partnerskapsmodellen att kommunen tidigt i en utvecklingsprocess gar samman med ett antal stora
och valetablerade fastighetsbolag och bildar ett gemensamt utvecklingsbolag. Det gemensamt dgda utvecklingsbolaget
koéper sedan marken fran kommunen och kan darmed avlasta kommunen i arbetet med att ta fram forslag och underlag till
detaljplaner och genomfora vissa nddvandiga investeringar, for Bergsbrunnas del exempelvis stodmur mot jarnvagen.

Genom deldgarskapet i utvecklingsbolaget behaller kommunen demokratisk insyn i och viss radighet éver projektet.
Myndighetsbesluten ligger kvar pd kommunen. Genom det kommunala planmonopolet behaller kommunen full kontroll
over till exempel detaljplanebeslut. Genom delagandet i utvecklingsbolaget sakerstélls l6pande insyn i bolagets
verksamhet, inriktning och beslut. Darutover kan kommunen sakra kontroll 6ver kritiska faktorer genom det avtal mellan
aktiedgarna som ska reglera utvecklingsbolagets forehavanden.

Risken att partnerbolagen hoppar av &r liten eftersom de redan nér de kliver in i bolaget erlagger en betalning for marken.
Den |6pande driften i bolaget finansieras genom partnerbolagens kapitaltillskott. Detta frigor resurser for Uppsala kommun
attinvestera i andra projekt.

Utvecklingsbolaget kommer, nér det ar bildat, att ta fram underlag till planférslag for stationsomradet i kontinuerlig dialog
med kommunen. Partnerbolagen arbetar inom bolaget fram férslag for sina fastigheter och sakerstéller att de &r vad
kommunen efterstravar med stadsnoden. Malet ar att modellen ska férena intressen dar partnerbolagen genom
utvecklingsbolaget utvecklar sina fastigheter och kommunen genom utvecklingsbolaget sakerstéller helheten och att
kommunens mal med stationsomradet uppnas.

Att tillampa partnerskapsmodellen for att utveckla stationsomradet i Bergsbrunna leder sammanfattningsvis till att:

e Ett hogt tempo i arbetet med att planera omradet sa att det finns etablerad verksamhet nér den nya stationen
Oppnar sakerstalls;
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e  Kvaliteten pa de planerade fastigheterna motsvarar de av kommunen i aktiedgaravtalet hogt stallda kraven;
e Intresse och engagemang for omradet fran fastighetsbolag sakerstalls;
o De ekonomiska riskerna for kommunen minimeras.

Som med alla exploateringar finns risker att beakta. Oversiktligt kan riskerna delas upp i planrisk och marknadsrisk.

De hojder och volymer som den fordjupade dversiktsplanen och berakningarna i underlagen till utredningen utgar fran, kan
hamna i konflikt med riksintresset for totalforsvaret géllande stoppzon for hdga objekt. I och med att omradet idag utgors
av skog finns ocksa risken att skyddsvarda arter eller annat kan komma att paverka exploateringens omfattning. En annan
risk pa platsen ar den kuperade terrdngen som kan krédva omfattande markberedning. Riskerna kommer att behdva beaktas
framgent i vilka forvantningar om byggrattsvolymer som ges mot marknaden och i den fortsatta planeringen. Det kommer
aven paverka kalkyler och forvantade mojliga intakter.

Marknadslaget ar svart att bedéma da omradet idag ar jungfrulig mark utan kopplingar till omkringliggande tatbebyggda
omraden och i det rddande konjunktur- och varldslaget. Under fas tva testas marknaden genom en sa kallad RFI, en extern
remiss dar marknadens syn och formaga i forhallande till projektet inhdmtas. Betalningsviljan fran marknaden for
exploateringen kommer att indikeras i den externa remissen och sedan konkretiseras i en upphandling av partnerbolag.

Fas tva innebar kortfattat att utvecklingsbolaget Bergsbrunna utveckling AB bildas ar 2024 tillsammans med ett kommunalt
koncernmoderbolag, Uppsala kommun exploatering AB, som under fasen kommer att dga utvecklingsbolaget i sin helhet.
Projektet marknadsfors och forhandlas med potentiella partnerbolag. Nar arbetet framgang avslutas fasen med en
upphandling av partnerbolagen som genom Bergsbrunna Utveckling AB avtalar med Uppsala kommun om att kdpa
fastigheten inom cirka 2 ar (i fas tre).

Underlagtill beslut om genomférande av fas tre kommer att laggas fram nér resultatet fran upphandlingen ar fardigt. Det ar
forstifas tre, som fordrar ett nytt beslut i fullmaktige, som partnerbolag blir deldgare med kommunen och fastigheten kring
stationslaget kdps av det da gemensamt dgda utvecklingsbolaget.

De negativa konsekvenserna av att misslyckas med arbetsplatsetableringar i omradet vore betydande. Det skulle bland
annat innebdra att en ”sovstad” etableras vid stationen utan aktiv dagbefolkning. vilket skulle motverka den levande,
héllbara och trygga blandbebyggelse som efterstravas.

Utredningen konstaterar att de etableringar som kommer att vara narmast stationen till sa stor del som mojligt behver
vara pa plats nér stationen tas i bruk for att stationsomradet ska kunna fungera i praktiken och uppfylla avtalade
investeringar vid stationen.

Fragan ar hur kommunen pa basta satt sakrar att en stor del av kontorsetableringarna kommer pa plats i tid med stationen
pa béasta satt?

Denna utredning kommer fram till att Partnerskapsmodellen &r den modell som bast sakerstaller att Projektet genomfors i
tid med minst ekonomisk stress for kommunen.
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2. Stadsnoden
Bakgrund

Uppsala kommun (nedan kallad "UK?”), Region Uppsala och staten har avtalat om att bygga ut jarnvagen Uppsala - Arlanda
- Stockholm till fyra spar (“Fyrsparsavtalet”). | avtalet ingar en ny jarnvagsstation, Uppsala Sédra. Stationen placeras sdder
om den befintliga stadsdelen Bergsbrunna. Vid stationen ska en ny stadsnod utvecklas (nedan kallad ”"Stadsnoden”).

Fyrsparsavtalet stipulerar att UK till ar 2050 ska bygga 33 000 bostader i de syddstra stadsdelarna, Gottsunda, Ultuna samt
lokaler for kommersiell och offentlig service. UK beskriver i en bilaga till Fyrsparsavtalet att 10 000 - 20 000 arbetsplatser ska
byggas i omradet. Det ar en del av dessa arbetsplatser UK planerar att forlagga inom utredningsomradet i Stadsnoden.
Sedan utredningen bérjade har nya forutsattningar med beslut om folkomréstning, omférhandling av Fyrsparsavtalet samt
ett omtag av den fordjupade Gversiktsplanen tagits. Utredningen utgar fran de redan fattade besluten i avvaktan pa nya
beslut.

Stadsnoden ska bli en hallbar och attraktiv miljé for besokare, boende och arbetsplatser. Arbetsplatser och service blir
karnan och etableras i omradet narmast den nya stationen. | Stadsnoden kommer det dven att byggas bostadshus. Denna
blandade miljo ger darmed forutsattningar for en trygg och levande stadsnod istallet for en sovstad. Utdver att
gronomraden omvand|as till bebyggelse blir paverkan pa den befintliga kommundelen Bergsbrunna begrénsad.

Den nya stationen och fyrsparet planeras sta fardigt 2032-2034. Fram till dess ar det viktigt for Uppsala kommun att
forverkligandet av kdrnan i den nya Stadsnoden har pabdrjats. Detta innebér att tiden ar knapp. For att sdkerstalla att det
finns foretag och arbetsplatser etablerade i kdrnan nar stationen 6ppnar har Uppsala kommun valt att utreda mojligheten
att arbeta annorlunda. Ett sddant annorlunda satt att arbeta skulle d&ven ge marknadens aktorer méjlighet att medverka i
och ha inflytande 6ver planeringen av omradet, i synnerhet de delar dar dessa fastigheter lokaliseras.

Struktur

| gdllande 6versiktsplan 2016 ar en av huvudinriktningarna att Uppsala stad ska utvecklas till en femkarnig stad. Karnorna
bendmns stadsnoder. De sydostra stadsdelarna pekas hér ut som ett storre utvecklingsomrade och Bergsbrunna anges som
en av de fem stadsnoderna. De Ovriga ar centrala Uppsala, Granby, Gottsunda-Ultuna och Borjetull. Nagon sérskild
geografisk avgransning for Stadsnoden finns inte i Oversiktsplan 2016, men malbilden for stadsnoderna i det véxande
Uppsala ar att de ska utvecklas som levande centrumomraden med regionen, UK, staden och naromradet som
upptagningsomrade. Langsiktigt ska de nya stadsnoderna avlasta och komplettera innerstaden, och varandra. En ny
oversiktsplan ska tas fram under de kommande aren och riktlinjerna for det arbetet forvantas klarna under 2023.

En fordjupad oversiktsplan for de sydostra stadsdelarna har arbetats fram som just en fordjupning. Den fordjupade
oversiktsplanen har antagits av kommunen och har dérefter 6verklagats. | planen finns fem prioriteringar varav fyra har
sarskild betydelse for de kvaliteter som ska uppnas i Stadsnoden. Dessa ar:

e  Stadsmiljon ska vara inkluderande, produktiv och livskraftig

e  Stadsmiljon ska vara resurseffektiv och klimatpositiv

e  Stadsmiljon ska vara gronskande med karaktarsfull arkitektur av hog kvalitet
e  Stadsmiljon ska vara ndra naturen och det omgivande landskapet

| den fordjupade Oversiktsplanen finns den geografiska yta som bendamns Stadsnoden och som motsvarar det
utredningsomrade som beskrivs i foreliggande utredning illustrerad.

Ett exempel dar Stadsnoden sarskilt pekas ut ar under ledordet Produktiv:

“Miljon utformas sa att den stimulerar till produktion av manga olika slag ... i stadsnoden och utmed stadsstraken
produceras personrelaterade servicetjanster av olika slag. Pa kontoren produceras kunskap som blir tjidnster i bade nya och
redan kdnda sektorer. Pa fasader och tak produceras solenergi och inom ramen for de tekniska forsérjningsystemen tas
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energin tillvara. I lokaler for kulturverksamhet, studios, ateljéer och skollokaler skapas konst och kultur av bdde vuxna och
barn. Pa gatuserveringarna utvecklas nya tankar och idéer i samtal mellan invanarna och besckare.”

| 6vrigt i den fordjupade Oversiktsplanen lyfts Stadsnoden ofta. Har féljer nagra exempel:

e Runt den nya jarnvagsstationen foreslas en stadsnod med intensivt kulturellt och kommersiellt utbud bade natt och
dag

e  Stadsnoden spelar en viktig roll att binda ihop stadsbebyggelsen pa den 6stra och vastra sidan av jarnvagsbarriaren.
e  Stadsnoden ska rymma ett samlande och attraktivt "stortorg” som skapar identitet och plats for spontana méten.

e Bebyggelsen ar hogst i stadsnoden vid den nya stationen. Utmed kollektivtrafikboulevarden prévas bebyggelse upp till
atta vaningar. | vriga kvarter ar de mellan tva och fem vaningar.

e Kommersiella och offentliga verksamheter i stadsnoden och langs kollektivtrafikboulevarden bidrar till en livskraftig
och stimulerande stadsmiljo.

| plankartan i den fordjupade Oversiktsplanen markeras Stadsnoden och bendamns Mangfunktionell bebyggelse med
foljande planbestammelse:

Dessa kvarter utgor stadsnod (och stadsdelsnod) som rymmer huvudsakligen kommersiella lokaler sdsom kontor, hotell
och handel samt vard. Bostadsbebyggelse kan forekomma. Bottenvaningarna i kvarteren utformas med en tillracklig
vaningshojd for att ymma verksamheter. Plats for torg och parker ska sakerstallas. Runt jarnvagsstationen ska erforderliga
ytor for angdring, cykelparkering, kommersiella bussar och bussar i linjetrafik. Har ska ocksa plats sékras for kultur- och
sportverksamhet samt ideell sektor, exempelvis ekumeniskt center. Bebyggelsehdjden i stadsnoden vid stationen (samt
stadsdelsnoden) ska provas sarskilt i detaljplan.”

Under tema Arbetsplatser och néringsliv i den fordjupade éversiktsplanen beskrivs Stadsnoden bl. a. sa har: ”Har bidrar en
hogre bebyggelse till en urban kédnsla och ambitiost utformad arkitektur blir ett signalvarde i sig”.

Hogre byggnader leder ocksa till fler manniskor pa en mindre yta vilket ar viktigt for de verksamheter som ska etablera sig
hér. Det giller saval for blivande hyresgdster i kommersiella kontorslokaler som for alla de bar- och
restaurangentreprendrer, bagare, livsmedelshandlare, biografagare, gallerister, frisorer och skraddare och andra som ska
hyra lokaler i byggnadernas bottenvaningar och bidra till ett aktivt "trottoarliv”. For att ge goda forutsattningar for dessa
affarsverksamheter ska de lokaliseras i dessa lagen eftersom det ar har flest manniskor kommer att rora sig och i och med
det skapas en kommersiell potential. Genom att styra lokaliseringen till dessa lagen kan ocksa lonsamma klustereffekter
uppsta.

De omgivande bostadskvarteren, som ocksa utgor huvuddelen av de nya stadsdelarna som planeras, ska praglas av gronska
och en karaktarsfull arkitektur av hog kvalitet. Trygghet och trivsel ar centrala ledord men ocksa med en arkitektur praglad
av variation inom en sammanhallen helhet. Grona sociala gaturum, nérhet till den omgivande naturen och med maojlighet
till utblickar dver det intilliggande kulturlandskapet ska bidra till att hela stadsmiljon blir ett beséksmal i sig.
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3. Utredningsomradet

Utredningsomradet omfattar ca 12 hektar markyta (rod markering) av de ca 140 hektar mark som utgor den gronmarkerade
ytan som ungefar representerar den ténkta Stadsnoden.
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| arbetet har de olika funktionerna studerats och detta arbete har resulterat i [ampliga etableringsstorlekar for de olika
funktionerna. Dessa antaganden kommer att arbetas vidare med i planarbetet i fas tva.

Ljus BTA kvm per funktion for jamforelsen i utredningen ar:

1 Kontor 180 000
2. Hotell/Konferens/Long stay 25000
3. Handel & stationsbyggnad 25000
4, Skola (gymnasium) 15000
5. Vard (Vardcentrum) 20000
6. Kultur & Samhallsservice 6000

7. Hyresbostader (inkl. studentbostader och dldreboende) 40000
8. Bostadsratter 32000

Totalt 343,000 kvm ljus BTA inom utredningsomradet.



Kontor

Kontorsetableringarnas storlek baseras pa ett resonemang kring platsskapande och kontorshub”. En kritisk massa behovs
for att etablera Stadsnoden som ett arbetsplatsomrade. Kontorsetablering av denna storlek ger ett underlag for service,
gym, restauranger och caféer i omradet. Detta ar till gagn dven for de boende och besokarna till Stadsnoden. Utredningen
utgar fran att minst 100 000 kvm kontor kommer behdvas. Initialt har utredningen planerat for att tre renodlade ldngsiktiga
kommersiella fastighetsbolag blir deldgare. Kontoren kommer troligen planeras for en stor fastighet per partner som sedan
planeras for att kunna byggas i etapper allt eftersom uthyrningen fortgar. Som jamforelse utgér den planerade
kontorsbebyggelsen i forsta etappen av Framre Bolanderna cirka 85 000 kvm. Uppsala Business park i Fyrislund planeras for
cirka 500 000 kvm och nya etableringar runt Uppsala C och léangs Strandbodgatan ska ge 300000 kvm. Exemplet i
utredningen ar sdledes ett mindre projekt an dessa i forsta etappen men samtidigt nog for vad vi bedomer vara en kritisk
massa.

Kultur

Kulturforvaltningen har deltagit i projektet och konstaterar tva saker; ett "basbehov” likt nedan &r aktuellt f6r Stadsnoden
men det finns ocksa en intressant potential for noden att vara centrum for kreativa och kulturella néringar.

Avseende lokaler i sydostra staden for kultur och fritidsverksamhet sasom bibliotek, kulturskola, fritidsklubbar etc, utreds
nyckeltal som kommer att presenteras under 2023.

Handel och service

Utredningen har bestallt en sarskild handelsutredning, se bilaga E, som har analyserat tre strategier for etablering av handel
i Bergsbrunna.

a) Strategi med mindre stadsdelscentrum i Bergsbrunna, Stadsdelsnod vaster samt vid ICA i Savja.
b) Strategi med ett stadsdelsgruppcentrum i Bergsbrunna och mindre centrum i Stadsdelsnod vaster samt vid ICA i Savja.

c) Strategi med en storre centrumetablering Bergsbrunna och mindre centrum i Stadsdelsnod vaster samt vid ICA i Savja.

Ett mindre stadsdelscentrum kannetecknas av en stor andel dagligvaror och lokal service samt restauranger. De har i regel
aven ett litet inslag av séllankdpsvarubutiker. | nybyggda omraden hittar man ofta barnkladesaffar eller cykelaffar eller
uraffar. Aven offentlig service sdsom vardcentral och tandlakarmottagning forekommer ofta.

Ett stadselsgruppscentrum ar betydligt storre till ytan an bostadsomradescentrum eller mindre stadscentrum. De innehaller
ofta en stor livsmedelsaktor (en sa kallad “drake”) och en mindre samt har ett basutbud av sallanképsvarubutiker. Dessa
centrum har flera restauranger, caféer bagerier, varav en del haller hog niva.

”Stora” handelsplatser kan vara av fler olika typer. Denna utredning har valt typen "kdpcentrum?. Ett kdpcentrum har ett
stort behov av parkering for bilar och ar dominerande inom bekladnad och fritid. Andelen livsmedel dr mindre. Andelen
restaurang har pa senare ar vuxit i betydelse, liksom behovet av en njesdel.

Utredningens berdkningar utgar fran UK:s uppgifter om befolkningsutveckling, scenario RUFS Hog, det vill sdga att ar 2050
beddms UK:s befolkning vara ca 340 000 invanare eller 110 000 fler &n idag.

Ytorna redovisade nedan avser detaljhandel, restaurang samt kommersiell service definierade enligt bilaga. De
koncentreras till stor del i sammanhangande centrumbildning, men en del kan dven placeras inne i omradet samt vid
kollektivtrafikhallplatser.
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Utredningen beddmer att strategin med ett stadsdelsgruppcentrum sannolikt ar det basta alternativet. Detta eftersom det
innebar att Bergsbrunna far ett tillrackligt starkt utbud av handel for att vara attraktivt for boende, arbetande och bestkare
samtidigt som det endast innebadr mycket begransade konsekvenser for Gottsunda centrum och stadskadrnan att utvecklas.

Inom det omfattande stadsutvecklingsprojekt som pagar inom de syddstra stadsdelarna ar ambitionen att dven sprida
lokaler for saval service som lokaler for verksamheter inom hantverk och tjanstesektor i bottenvaningar utmed
kollektivtrafikboulevarden for att skapa en levande urban stadsmiljo @ven i dessa centrala delar. | omkringliggande
bostadskvarter kommer ocksa arbetsplatser i skolor och férskolor att planeras in. Dessa skollokaler avses ocksa kunna
fungera som motes- och traningslokaler for foreningar och civilsamhéllet. Handelsutredningen (Bilaga E) utgar fran den
fordjupande 6versiktsplanens intentioner och volymer.

Hotell/ Motesplats

Uppsala har i relation till befolkningsmangd som Sveriges fjarde storsta stad — med ett naringsliv i konstant utveckling - ett
relativt lagt antal hotellrum, lite knappt 3 200 rum. Antal rum fram till 2032 beraknas darfor véxa till ca 4 000 stycken (ett rum
per 85 invanare), att jamfora med tex Sveriges tredje storsta stad, Malmo, som har nastan 8 000 hotellrum redan idag (ett
rum per 40 invanare).

Snittpriserna pa hotellen i Uppsala per idag ar laga i relation till Sverigesnittet. En forklaring till detta kan vara utformningen
av hotellen, att Uppsala idag saknar tydliga lyxhotell eller populdra destinationshotell. Men dven foretagsavtal som
forhandlas av storre aktdrer och stor andel avropande av det statliga avtalet, till relativt laga priser, bidrar. Utveckling av fler
kategorier hotell finns det bade utrymme for och skulle vara att rekommendera. Behov av hotell och hotellutveckling gar
tydligt hand i hand med 6vrig stadsutveckling, infrastrukturprojekt och tillvaxt.

Utredningens bedomning efter det att hotellutredningen fardigstallts (Bilaga F) ar att det finns utrymme for ett
destinationshotell i Stadsnoden likt Steam i Vasteras och Sankt Jorgen utanfor Goteborg. Fordelen med destinationshotell
arocksa att dessa attraherar nya géster och skapar nya reseanledningar. | en stad som Uppsala &r det extra intressant da ett
attraktivt "resort-hotell” i kombination med stadens befintliga utbud ger dubbla reseanledningar.

Det &r viktigt att ténka i termer av tre huvudsegment/malgrupper vid utveckling av hotell: Individuellt affarsresande, moten
& kongresser samt privatresande. Att attrahera samtliga malgrupper skapar per automatik en langsiktighet och mojlighet
att parera givna upp- och nedgangar pa marknaden. For detta behover man skapa ett totalerbjudande som ger langsiktig
dragningskraft till omradet sa att hotellet bidrar med en levande och dynamisk milj6. Ett sadant hotells utbud av
restauranger, bar och spa berikar dven boendemiljon for lokalbefolkningen.

Bostader

Antal bostader i projektet ar planerat enligt utbyggnadsordningen och kommer att koordineras med
stadsbyggnadsforvaltningen. Det ar inte tankt att nagot av Partnermodellens partnerbolag kommer att utveckla nagot
bostadsprojekt men UK kan valja att utfora ett hyresbostadsprojekt genom Uppsalahem. | dvrigt forvantas bostadernainom
CBD att utvecklas av externa parter.

Vard

Regionen har deltagit i Projektet och kommer att studera behovet framéver. | Stadsnoden studeras storre vardcentrum eller
regionsjukhus.
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4, Utvecklingsmodeller beskrivning

4.1 Samverkansmodellen

| detta avsnitt beskrivs en delvis ny arbetsmetod for samhallsbyggnadsprojekt som har benamns samverkansmodellen.
Grunderna ar att kommunen tar ett steg tillbaka som markagare jamfort med hur kommunen idag arbetar enligt
Uppsalamodellen. Modellen kan sammanfattas i féljande punkter:

. Markanvisning
o Tidiga markanvisningar innan detaljplanearbete paborjas.
o Markanvisade aktorer erlagger en kénnbar markanvisningsavgift som aterbetalas vid marktilldelning,

o Markanvisade aktorer tecknar plankostnadsavtal och bar kostnader for framtagandet av detaljplanen inklusive
framtagande av utredningar.

o I'markanvisningen slas fast hur marktilldelningen sker. Den kan da ske antingen genom fastighetsoverlatelse eller
genom tomtrattsupplatelse.

. Samverkan
o  Projektet bemannas fran kommunen likt ett projekt pa privat mark.

o Aktorerna tar in en gemensam arkitekt som samordnar arbetet dar parallella uppdrag ges alternativt
arkitekttavling

. Marktilldelning och produktion
o Marktilldelning sker genom att kommunen saljer fastigheter till aktorerna.
o Kommunen bekostar och bygger ut allman plats och 6vergripande markberedning
o Kommunens tidiga investeringar motiveras genom att fa det fulla markvardet nar detaljplan &r klar.
o Denyainslagen jamfort med hur kommunen normalt jobbar idag ar framst:
Markanvisning

Den markanvisningsprocess som nedan beskrivs amnar utgora ett alternativ till den ordinarie markanvisningsprocessen
kallad Uppsalamodellen. Innan en ny modell enligt nedan tas i bruk bor en provtryckning mot marknaden goras for att
identifiera eventuella svagheter i upplagget och justera dessa innan en officiell lansering.

Markanvisning sker i konkurrens och i ett tidigt skede dar kommunen har mojlighet att satta upp vissa krav eller riktningar
kring kvalitets- och hallbarhetsambitioner. Konkurrensutsattningen gors inte pa skisser utan fokus &r aktorernas
genomforandeformaga, ambition kring kvalitet och hallbarhet dar referensobjekt kan vara en viktig del i urvalsprocessen.
Tidigt skede innebadr i detta sammanhang att markanvisning sker innan detaljplanearbetet pdbérjas for att ge
byggaktorerna mojlighet att redan i samband med planuppdragets formulering vara med och paverka arbetet.

Aktorerna tar tillsammans med kommunen fram ansékan om planbesked. Antingen laggs det formella ansvaret for att
ansbka om planbesked pa aktérerna i markanvisningsavtalen, eller sa tar kommunen genom mark- och
exploateringsutskottet beslut efter samverkan med aktérerna om innehallet. Kommunen driver detaljplaneprocessen i
egenskap av hallare av planmonopol medan de markanvisade byggaktdrerna driver sina fragor i egenskap av framtida
fastighetsdgare inom detaljplanen. Planprocessen liknar darmed mer den vedertagna processen for exploatering pa
privatdgd mark an kommunagd.
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Tilldelningsomraden definieras inte i detalj i markanvisningsavtalen utan redovisas som en forvantad kvantitet byggratter.
Inom planomradet markanvisas ett antal aktorer. | de byggrattsslag med nagot mindre kvantiteter markanvisas en aktor per
byggrattsslag (hotell, bostad, samhallsfastigheter). Byggaktorerna far darmed ensamratt inom detaljplanen inom
respektive byggrattslag samt relativt stora tilldelningar av byggratter. For att 6ka attraktiviteten kan en tilldelning
kombineras med option pa tilldelning i andra delar av Uppsala. Optionen skulle da vara villkorad med ett val fungerande
samarbete samt leverans av fardig produkt inom CBD.

For kontorsbyggratterna kan man téanka sig att antingen en eller flera aktorer markanvisas. | det fall en kontorsaktor
markanvisas kan attraktiviteten 6kas genom att byggaktoren ges mojlighet att langre fram i processen (fardig detaljplan)
overlata delar av sina markanvisade byggratter till annan aktor, om det mojliggor ett snabbare genomférande av CBD. Om i
stallet flera kontorsaktorer far markanvisning kan de redan inledningsvis ha ett gemensamt mal om genomférande. En
potentiell nackdel med ett sddant férfarande ar att planprocessen kan kompliceras ju fler aktérer som ar inblandade.

Som ett satt att oka incitamentet for byggaktoren att ta projektet fram till genomférande ska byggaktorerna erlagga
markanvisningsavgift nar markanvisningsavtal tecknas. Markanvisningsavgiften ska utgdra en kdnnbar summa och
aterbetalas till byggaktoren i samband med marktilldelning fér byggnation. Om byggaktoren véljer att inte fullfélja projektet
inom Gverenskommen tid forfaller markanvisningsavgiften och ingen aterbetalning sker.

Samverkan

Samverkan syftar hér till att omfatta arbetet med att ta fram detaljplan for omradet. Det som i stadsbyggnadsforvaltningens
samhallsbyggnadsprocess anges som plan- och utredningsskede. Samverkan syftar ocksa till att tydliggora att det ar ett
arbete som drivs tillsammans med de markanvisade byggaktorerna i hogre utstrackning an vad som varit normalfallet i
Uppsalamodellen de senaste aren. Kommunen ager genom planmonopolet framtagandet av detaljplanen. Kommunen som
markagare har dock en mer deltagande an drivande roll i samverkansmodellen.

Kommunen bemannar projektet likt ett projekt pa privat mark dar huvudfokus &r detaljplanearbetet och
myndighetsutdvningen det medfér. De markanvisade aktdrerna samordnar sig och anlitar arkitekt och konsulter for att ta
fram forslag och underlag till detaljplanearbetet. Det &r byggaktdrerna som dger pennan i hogre utstrackning. Kommunen
deltar genom detaljplanearbetet och bistar med expertkunskaper i bade sakfragor och processen.

Kommunens roll och organisation

Enviktig forutsattning for att sakra framdriften i tid ar att kommunen ar val bemannad och att de experter och kompetenser
som kommunen bistar med &r lattillgdngliga for byggaktorerna. Kommunen dr den som tar fram detaljplanen och driver det
arbetet, men byggaktorerna ansvarar for framtagande av alla utredningar. Mark- och exploateringsavdelningen ar inte
markagarrepresentant i forsta hand utan mer likt rollen i projekt pa privat mark, bevakar genomférande, ekonomi och
fastighetsratt. FOr att ha en sa effektiv process som mdojligt blir det viktigt att byggaktdrerna och dess arkitekt och konsult
snabbt kan stdamma av med kommunen under arbetet. Allt for att undvika stopp eller omtag under processen. Kommunen
har ocksa ett ansvar att samverka och se paverkan pa angransande projekt som kommunen, Trafikverket och andra har i
omradet.

Samverkan mellan aktorerna

En ytterligare forutsattning for framdriften ar att skapa forutsattningar for att samverkan mellan byggaktorerna flyter pa. Ett
satt ar att halla nere antalet byggaktorer som namnts ovan dér varje aktor har ensamrétt inom sitt andamal i detaljplanen.
Det ar en aktor for kontor och kommersiella delar, en aktor for bostader och en aktor for hotell. Genom det ges battre
mojligheter att enklare hitta fram i till exempel vad som lokaliseras var. Parterna behdver inte bevaka sina egna intressen
fullt lika mycket som nar det finns flera aktorer med samma inriktning. | samverkansarbetet &r en stor del att landa i vilket
andamal som lampar sig bast pa vilken plats eftersom markanvisningarna ar olokaliserade. Ett satt att ytterligare starka
samverkan kan vara att ge kontorsaktoren, som &r den klart storsta sett till innehall, det huvudsakliga samverkansansvaret
mellan byggaktorerna.
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Om provtryckningen mot marknaden innan konkurrensutséttningen visar pa att kontorsaktorerna snarare vill att fler ar med
tidigt och delar pa risken och planarbetet kan som namnts fler aktdrer tas med. Det staller 6kade krav pa samverkan i
planarbetet da fler aktérer inom samma andamal kan konkurrera om till exempel basta lokaliseringen. Det &r dock ingen
omdjlighet. Och i och med att alla aktorer erlagt en initial kdnnbar markanvisningsavgift ligger det i allas intresse att halla
framdriften i projektet.

For de allménna etableringarna i form av social infrastruktur bér kommunala bolag anvandas i forsta hand. Da tiden &r
avgorande har ar forutsagbarhet av storsta vikt. Att da utreda och forsoka hitta olika satt att fa marknadsaktorer att uppféra
lokaler for offentligt innehall bedoms osakert. Det har enligt tidigare erfarenheter i kommunen lett till lingdragna processer.
For att skapa mojlighet for de kommersiella etableringarna ar det viktigt att de offentliga etableringarna kommer tidigt, och
framforallt blir av. Genom att tidigt ge tydliga bestallningar till kommunala bolag utifran lokalbehov och annat kan 6kad
forutsagbarhet astadkommas. Det krdver dock en tidig bestéllning sa att bolagen kan vara med och agera och samverkan
under planarbetet.

Parallella uppdrag

Byggaktorerna ansvarar tillsammans for att ta fram och bekosta de underlagsutredningar som kravs for planarbetet. De
bekostar ocksa sjdlva detaljplanearbetet genom att teckna plankostnadsavtal med plan- och byggnadsnamnden.
Byggaktorerna kommer éverens om en arkitekt som har ansvar att sammanstalla och ta fram skisser for omradet. | tidigt
skede bor ett uppdrag ges till arkitekten och byggaktorerna att ta fram parallella uppdrag dar tva olika utvecklingsidéer tas
fram. Kommunen &r deltagande i arbetet genom sina kompetenser, men arkitekten och byggaktorerna star for
framtagandet av forslagen. Arbetet resulterar i tva utvecklingsidéer dar de utvarderas av kommunen och byggaktérerna
under ledning av arkitekten. Det resulterar i ett samlat forslag som sedan ligger till grund for fortsatt arbete med
detaljplanen.

Ett alternativ till detta arbetssatt ar att aktorerna utlyser en arkitekttéavling for att ta fram forslag pa hur Stadsnoden kan
utvecklas. Kommunen ar med och medverkar for att satta upp forutsattningarna for arkitekttavlingen. Och deltar aven i
utvardering. Den arkitekt med det vinnande forslaget blir sedan l@ampligen kontrakterad av aktorerna for att vara den
samordnande arkitekten som namnts ovan.

Ekonomiska konsekvenser av samverkan

Byggaktorerna bar plankostnaderna genom plankostnadsavtal med plan- och byggnadsnamnden. De anlitar och bekostar
sjalva arkitekt och konsulter for de utredningar som krévs for att fa en antagen detaljplan. Koncernmaéssigt innebér det har
upplagget att de kommunala bolag som ar med i arbetet ocksa behover béra del av dessa kostnader. Kommunen som
markagare bor ddremot vara beredd att bara kostnaderna for sin egen tid. Att fa aktorerna att bade bekosta enligt plantaxa,
ersatta kommunen genom foravtal och exploateringsavtal samt forvarva bedoms som val offensivt och skulle, om det ens
var méjligt, klart paverka betalningsviljan i slutandan.

Genom att aktorerna bar merparten av kostnaderna i plan- och utredningsskedet innebéar det en riskspridning for
kommunen. Aktorerna bekostar arbetet pa egen risk och kostnaderna ges inte tillbaka om detaljplanen inte antas. En
ytterligare effekt ar att aktorerna i 6kad utstrackning forvantas vilja fa avkastning pa de pengar de lagger ned. Det kostar
aktorerna att sjalva kliva av markanvisningen vilket kan leda till ett 6kat intresse att na framdrift och sakra att projektet
genomfors.

Marktilldelning och produktion

For genomfdrandet av detaljplanen sa ansvarar kommunen for allman plats och 6vergripande markberedning. Aktorerna
ansvarar for byggnation inom kvartersmark.

Kommunen bér saledes investeringarna i tidig markberedning och allman plats likt andra projekt dar kommunen ar
markagare. Kommunen tar sedan igen investeringarna genom att ta del av hela vardeckningen genom planlaggningen dar
marken tilldelas utifran byggrattsvardet genom fastighetsoverlatelse.
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Ekonomiska konsekvenser

Berakningen ar gjord utifran penningvardet for 2022. Berdkningarna ar ocksa gjorde utifran tva olika scenarios for vad de
framtida byggrattsvardena antas ligga pa for omradet. Det lagre scenariot utgdr fran ett genomsnittligt markvarde pa 2 700
kr/kvm BTA som byggklar mark (detaljplan finns och allman plats ar utbyggd). Det hdgre scenariot utgar fran ett
genomsnittligt markvarde pa 4 500 kr/kvm BTA.

Samverkansmodellen bygger pa att kommunen star sjalv med de investeringar som kravs for att bereda marken och bygga
allmén plats. Och att detta finansieras antingen genom direkt fastighetsdverlatelse eller genom arliga tomtrattsavgélder for
all framtid, alternativt att tomtratter kan frikdpas och da generera en engdngsintakt till kommunen. For att kunna visa pa
kommunens ekonomiska konsekvenser gar det inte endast att titta utifran ett kassaflodesperspektiv da resultatpaverkan
inte fangas upp av det.

Scenario LAG och HOG
Utforligare information om ekonomi finns i Bilaga H.

| jimforelsen kommer kassaflodet och resultatpdverkan att fordelas s& hir éver tid i scenario LAG och HOG:

Kassaflode Uppsala kommun samverkansmodellen
direktforsiljning LAG
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e Samverkansmodellen direktforsaljning LAG
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Kassaflode Uppsala kommun samverkansmodellen
direktférsiljning HOG
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4.2 Partnerskapsmodellen

| detta avsnitt introduceras en ny metod fér samhallsbyggnadsprojekt, Partnerskapsmodellen. Denna modell ar utformad
for att minimera riskerna for UK och for Uppsalas skattebetalare. Den syftar till att skapa ett forutsagbart arbetssatt dar UK
kan dra nytta av kraften och kunskapen hos stora fastighetsbolag for att sékra att det finns foretag, service, arbetsplatser
och bostader etablerade i kdarnan runt den nya stationen nar denna oppnar.

Partnerskapsmodellen &r inspirerad av ett framgangsrikt satt att arbeta med storre stadsutvecklingsprojekt i bland annat
England. Dar har modellen, som pa engelska kallas Main Development Partnership (MDP), anvénts lange, inte minst nar
slitna stadskarnor och 6vergivna industriomraden i gamla industristader uppgraderats. Motsvarande modell anvands dven
i Finland, Tyskland och Frankrike. Den har daremot inte i foreslagen form provats i Sverige, sa vitt kant. Se Bilaga B kapitel 6.

Partnerskapsmodellen innebér att UK redan fran borjan gar samman med nagra stora och véletablerade fastighetsbolag
(“Partnerbolagen”) och bildar ett gemensamt utvecklingsbolag kallat Bergsbrunna Utveckling AB (BUAB). Det gemensamt
agda BUAB tar sedan ansvar for att kopa marken fran UK, stddja och avlasta UK:s forvaltningar i arbetet med att ta fram
forslag till detaljplaner och genomfora vissa nodvandiga investeringar i det som ska bli den nya kdrnan som till exempel en
stédmur mot jarnvagen eller - om UK sa vill - utférande av allméan plats. Detta skapar en ekonomisk trygghet under hela
projektets gang.

Marken forvarvas fran kommunen gemensamt av dotterbolag (Fastighetsagarbolag, FAB”) till BUAB enligt beskrivningen
nedan. Till slut blir Partnerbolagen dgare till specifika FAB:ar enligt nedan.

Att arbeta med utveckling i bolag tillsammans med andra ar i sig inget nytt for UK. Redan idag dger UK bolag gemensamt
med andra.

Genom delagarskapet i BUAB behdller UK den demokratiska insynen i och viss radighet 6ver projektet. Myndighetsbesluten
ligger emellertid kvar pa UK. Genom det kommunala planmonopolet behaller UK full kontroll 6ver detaljplanebeslut, etc.
Genom deldgandet i BUAB sakerstalls l6pande forankring av dess verksamhet, inriktning och beslut i kommunpolitiken.
Dessutom kan UK sdkra kontrollen dver kritiska faktorer genom det avtal mellan aktiedgarna som ska reglera BUAB:s
forehavanden. Exempelvis sddana krav som kommunen normalt stéller i markanvisningsprocesser staller kommunen i
denna modell istallet i aktieagaravtalet.

For att halla tempo i arbetet behdver emellertid en del forberedande arbeten géras innan BUAB bildas och Partnerbolag
utses. Det arbetet drivs av kommunstyrelsen i egenskap av markdgare. Projektets utredningsomrade inbegriper de
kommersiella delarna och de bostadsprojekt som ligger i de mest centrala delarna vid stationen.

Aven fér Partnerbolagen innebar Partnerskapsmodellen 6kad férutsagbarhet och kontrolli och med att fler fastighetsigare
forbinder sig till att utveckla fastigheter och eventuellt offentlig miljé samtidigt. Pa sa vis minskar risken for varje enskilt
fastighetsbolag att bli sittande med en kontorsfastighet i ett i Gvrigt underutvecklat omrade.

Risken att Partnerbolagen hoppar av ar liten eftersom de genom BUAB investerat i infrastruktur och eftersom de redan nar
de kliver in i strukturen erlagger en betalning, se vidare under Betalningsstrémmarna.

Den l6pande driften finansieras genom Partnerbolagens kapitaltillskott. Detta frigor resurser for UK att lagga pa andra
projekt. Organisationen forvantas hallas till ett minimum och beslutsvagarna korta genom tydliga mandat och ansvar.
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Dessutom kommer intilliggande projekt sannolikt att fa ett hdgre vérde tidigare an utan Partnerskapsmodellen. Se exempel
i gront nedan fran arenastaden i Solna som visar byggrattsvarden efter den forsta stora etableringen jamfort med fore:

VOOV
EEETETT A

Omrade Hyra Kontor Pris Brf | Byggrétt Kontor | Byggratt Brf Omrade Hyra Kontor Pris Brf | Byggritt Kontor | Byggrétt Brf
Arenastaden Arenastaden
CBD 1400 Fanns ej 2000 Fanns ej CBD 4000 55000 19 000 22 000
Naromradet 1400 21000 1800 5000 Naromradet =300 oo e

BUAB kan vilja att upphandla enligt LOU eller enligt egna rutiner. Detta skapar forutsattningar for BUAB att valja radgivare
och utférare enligt Partnerbolagens beprdvade erfarenheter och anpassa férhandlingar och upphandlingar efter varje

uppdrag.

BUAB kommer att ta fram planforslag i en kontinuerlig dialog med UK. Under BUAB:s paraply kommer Partnerbolagen att
arbeta fram forslag for sina fastigheter (fastighetsagarbolag) och sékerstalla att de motsvarar vad UK efterstravar med
Stadsnoden. Malet ar att modellen ska férena det basta av tva varldar dar Partnerbolagen genom BUAB arbetar med sadana
fastigheter som de kan bast och UK genom sitt deldgande i BUAB sakerstéller helheten och att UK:s mal och syften uppnas.

En forutsattning for Partnerskapsmodellen &r att det bildas en ny fastighet for det tilltankta omradet som BUAB genom sina
dotterdotterbolag ska dga, se bilaga C Tillaggspromemoria 1.

Malet med modellen &r sammanfattningsvis att
e  Minimera de ekonomiska riskerna for UK

e Sakerstélla ett hogt tempo i arbetet med att planera omradet sa att det finns etablerad verksamhet nar den nya
stationen 6ppnar

e Sakerstélla ett intresse och ett engagemang for omradet fran fastighetsbolag

Vardet for SOS i att BUAB startar tidigt ar mycket stort. Fortroendet for genomférandet av projektet 6kar signifikant om
bolaget med dess partners officiellt startar tidigt.



Partnerskapsmodellens struktur

Den struktur som redovisas avseende Partnerskapsmodellen utgar alltsa fran att Projektet genomfors i bolagsform, i vilket
UK deltar som deldgare. Det bor betonas att bolagsformen inte paverkar myndighetsutévningen. Denna ligger med
nodvandighet kvar hos UK. Bolagsformen medfor for det forsta att ett antal fastighetsbolag (Partnerbolagen) som delagare
kan knytas till projektet tidigt for att genomfdra delar av bebyggelsen sa att denna blir av. Fér det andra kan sannolikt ett
hogre tempo hallas i de bolagsinterna fragorna. For det tredje kan kostnaderna for Projektet baras i bolagsstrukturen av
Partnerbolagen nar detta har bildats, sa att UK:s kostnader minimeras. De grundlaggande principerna i strukturen ar
foljande:

N&r BUAB har bildats och fastigheten har 6vergatt till dess dotterdotterbolag (enligt nedan) ansvarar BUAB for planeringen
och projekteringen av omradet inom fastigheten. Fram till dess drivs allt arbete genom kommunstyrelsen som markégare
via stadsbyggnadsforvaltningen och i processen for samhallsbyggnadsprojekt.

Marknadsforingsinsatser kan goras av BUAB ndr det har bildats dven om inte fastighetsforvarvet har genomforts. Alla
myndighetsfunktioner - som planantagande - ligger kvar hos UK.

| BUAB deltar alltsa UK och ett litet antal utvalda privata fastighetsbolag, Partnerbolagen.

Bolagsformen ger méjlighet att anskaffa kapital till planering och projekteringen fran Partnerbolagen i ett tidigt skede. En
forutsattning ar att fastigheten kan bildas och 6verforas till BUAB i enlighet med bilaga C, Tillaggspromemoria 1.

Senast nar projekteringen tagit sig fram till ett planantagande kan aven 6vrig mark (den som inte redan "tingats” av de
ursprungliga aktorerna) saljas pa sedvanligt satt till marknaden, med tva skillnader mot den “klassiska” modellen. Den ena
ar att de tillkommande aktorerna gor sina forvarv indirekt genom bolag. Den andra ar att UK och Partnerbolagen kan dela
pa avans enligt vad som 6verenskommes dem emellan, de ursprungliga aktérerna far nagot tillbaka, mot att de satsat pa
projektet i ett lage nar det inte var sakert om det kunde komma till fullbordan.

Bolagsstrukturen innebdr en storre flexibilitet att, i takt med att planldggningen fortskrider, justera vilken mark som ska
tillkomma vilken aktor inom utredningsomradet. Det kommer bli en férhandling kring vilket Partnerbolag som ska fa vilket
lage inom utredningsomradet.

Inom Stadsnoden kommer andra aktorer an Partnerbolagen att verka. Exempel pa sddana aktorer skulle kunna vara Region
Uppsala, Uppsala universitet, Uppsala kommun skolfastigheter AB, Uppsala parkerings AB, Uppsala vatten och avfall AB.
Det &r av stor betydelse att dessa aktorers behov av lage, genomférandefragor och planférutsattningar ocksa vags in i
arbetet med detaljplanen. Formerna for hur samordningen ska géras nar BUAB har bildats behdver utvecklas.

BUAB kan ocksa hantera byggandet av allméan platsmark inom hela omradet, vilket kan vara praktiskt, i jamforelse med att
respektive aktor bygger utanfor respektive fastighet. Denna utredning utgar fran att BUAB inte kommer att ta pa sig sadana
ataganden nar det galler allmén plats.
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Faserna inom Partnerskapsmodellen

Projektet dr uppdelat i fyra faser. Fas 1 dr denna utredning. Déarefter foljer faserna som dvergripande beskrivet nedan.

Fas Tva

Uppsala kommun

1. BUAB bildas heldgt av Uppsala exploatering AB.
Bergsbrunna Utveckling AB (BUAB)

Idag

Fardiga hus

Uppsala kommun

1. BUAB avtalar med UK om exklusiv ratt att kopa ett
markomrade inom ca 2 ar.

2.  Projektet marknadsférs.

3. Forhandlingar med potentiella Partnerbolag.

Upphandling av Partnerbolag

Bergsbrunna Utveckling AB (BUAB)

ldag Fardiga hus

Kommunens arbete med att planera Stadsnoden behéver fortga under tiden fram till partners ar utsedda. Det gors av

!

Aktiviteter/
férhallanden

!

Ekonomiska
floden

Aktorer

Tillgangar

!

Aktiviteter/
férhallanden

!

Ekonomiska
floden

Aktorer

Tillgangar

kommunstyrelsen i egenskap av markagare och féljer processen for samhallsbyggnadsprojekt. Marknadsforing av

projektet sker genom BUAB, nar det har bildats.
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Uppsala kommun

!

Partner- Partner- Partner- Partner-
bolag bolag bolag bolag

!

Aktiviteter/

1. Aktiedgaravtal upprattas. forhallanden
2. Partnerbolagen képer andel i BUAB.
3. Partnerbolagen kapitaliserar bolaget for

den initiala budgeten.
4. UK saljer fastigheten till :

Fastighetsagarbolagen. Betalmng
5. Utvecklingsarbetet fortsatter i nara

samarbete med SBF.

Ekonomiska
floden

Bergsbrunna Utveckling AB (BUAB)

- - Aktorer
Fastighetsholdingbolag x 5

Fastighetsdgarbolagen x antal fastigheter

Tillgangar
Idag Fardiga hus

Uppsala kommun Tomg | Teomg | Tong [ Tom -
Aktiviteter/
forhallanden

1. Eventuellt investerar Utvecklingsbolaget i
infrastruktur via Bergsbrunna Projekt AB.

!

Bergsbrunna -
Projekt AB Ekonomiska

floden

Bergsbrunna Utveckling AB (BUAB)

Aktorer

Tillgangar

Idag Férdiga hus
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Fas Fyra

Partner- Partner- Partner- Partner-
bolag bolag bolag bolag

Uppsala kommun

=

Fastigheten klyvs.

2. Tillaggskdpeskillingen (preferensutdelning) for
Partnerbolagens Fastighetsdgarbolag betalas till
UK med avrikning fér eventuellt utford
investering ur BUAB. Tilliggskopeskilling
Infrastrukturen éverlates till UK. {preferensutdelning)
4,  Partnerbolagen bebygger sina fastigheter.

w

Bergsbrunna Utveckling AB (BUAB)

Partnerbolagens

fastighets-
holdingbolag

Idag

Fas Fyra

Partner-

Uppsala kommun e Rl

bolag

1. BUAB séljer de resterande
fastighetsdgarbolagen.

2. Tillaggskapeskilling betalas till UK.

3. Fastigheterna bebyggs.

4, BUAB delar ut eventuell vinst/verskott.

5. Nar alla fastigheter ar utvecklade avvecklas

Tillaggskopeskilling &y orckott

Fardiga hus

bolaget. (preferensutdelning)
Bergsbrunna Utveckling AB (BUAB)
Externa
| Fastighets
bolag
=
Idag Fardiga hus

!

Aktiviteter/
férhallanden

!

Ekonomiska
floden

Aktorer

Tillgangar

!

Aktiviteter/
férhallanden

!

Ekonomiska
fléden

Aktorer

Tillgangar
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Betalningsstrommarna. Kopeskillingens 6vergang

Skede ett - bolagsstrukturens fastighetsforviarv fran kommunen

Bolagsstrukturen illustreras forenklat nedan. Forenklingen bestdr i att det finns lika manga bolag langst ner i
bolagsstrukturen som det kommer finnas kvartersmarksfastigheter inom projekteringsomradet, men bara ett bolag
illustreras.

| Kommunen I I Initialt bolag |
Bergsbrunna-
bolaget
Projekterings- Fastighets-
bolaget bolaget
Fastighets-

holdingbolag

Fastighets-
agarbolag

ga—

Fastigheten

Det roda strecket illustrerar betalningen av den initiala kdpeskillingen fran de olika Fastighetsagarbolagen. Féljande galler

for denna betalning:

Pengarna kommer fran Partnerbolagen och UK (i form av exklusivitet) genom kapitalisering av bolagskoncernen.
Partnerbolagen kommer l6pande att kapitalisera bolagskoncernen.

Mot forvérv av fastighetenl betalar Fastighetsdgarbolagen tillsammans en initial kdpeskilling uppgaende till
marknadsvardet, som i detta skede kommer att besta av grundvardet for skogen och férvantningsvardet om andrad
markanvandning. Priset bestams av oberoende varderare.

Respektive Fastighetsagarbolag forvarvar var sin ideella kvotdel av fastigheten, tillsammans uppgar kvotdelarna till 100
procent av fastigheten. Detta gemensamma dgande behdvs for att kunna klyva fastigheten, se vidare nedan.

Efter betalning utfardar UK ett kdpebrev till respektive Fastighetsagarbolag pa respektive ideell andel.

Fastighetsdgarna soker lagfart, 20 kap. 1 § jordabalken, lagfart behdvs for att kunna genomféra klyvningen, se vidare
nedan.

Pa kopeskillingen betalar Fastighetsdgarbolagen en stampelskatt pa 4,25 procent av képeskillingen, 4 § forsta stycket
1 p. och 8 § andra stycket stampelskattelagen. UK behover inte betala skatt pa vinsten av markforsaljningen, eftersom
UK ar undantagen inkomstskattskyldighet, 7 kap. 2 § inkomstskattelagen.

| aktiedgaravtalet mellan UK och Partnerbolagen stipuleras dven att UK ska erhalla en preferensutdelning
(tillaggskopeskilling) nar Fastighetsagarbolagen séljs enligt en i forvag definierad formel.

! Detta &r ndgot férenklat i och med att det &r fragan om flera fastigheter idag och ibland delar av sddana fastigheter. Det gar dock att hantera, till
exempel genom fastighetsbildning, och ar inte centralt for att forklara betalningen som sadan.
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Uppsala Kommun ‘ =
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AB AB AB
m

Bergsbrunna FAB13-16

Stamfastigheten

Skede tva - klyvningen
Under det andra skedet sker inga betalningar. Men for att forsta hdandelseférloppet tas det med har.

Sa snart det finns lagakraftvunna detaljplaner kan den stora sammanhallna fastigheten som forvéarvades i steg ett klyvas
mellan de olika Fastighetsagarbolagen som redan ager var sin del av denna, 11 kap. 1 § fastighetsbildningslagen. Klyvningen
medfor (som regelverket ser ut idag) inte stampelskatt, 4 § stampelskattelagen motsatsvis.

Efter klyvningen har vart och ett av Fastighetsagarbolagen var sin "ny” fastighet.
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Skede tre - avyttringen av Fastighetsdgarbolagen

| det tredje skedet verkstalls affaren. Genomforandet av transaktionerna mellan UK och Partnerbolagen forvantas folja i
forvag definierad process. Den totala genomférandetiden kommer att vara beroende av hur manga och hur fort nya aktorer
kan attraheras att forvarva vriga fastigheter (Fastighetsdgarbolag). | detta skede dger i huvudsak foljande rum:

e Respektive Fastighetsdgarbolag avyttras till aktor som ska bygga pa fastigheten i fraga. Partnerbolagen - och
eventuellt UK - koper "sina” Fastighetsagarbolag och externa aktorer forvarvar ovriga.

e Kopeskillingarna utdelas upp till BUAB och fordelas mellan UK och Partnerbolagen sa att UK far del av
markvardesstegringen (tillaggskopeskilling) i form av preferensutdelningar. Kvarvarande 6verskott delas mellan
UK och Partnerbolagen.

e | Overlatelseavtalet atar sig koparen gentemot UK och/eller BUAB att vid vite bygga inom viss tid. Eventuellt kan
aven exploateringsavtal ingas mellan de forvdrvade Fastighetsagarbolagen och UK for att dven den vagen sakra att
utforandet kommer till fullbordan och for att reglera bland annat kostnadstackning for allman platsmark och
ddrmed sammanhangande funktioner. | de fall kdparen &r ett Partnerbolag kommer &ven aktiedgaravtalet
innehalla bestammelser kring konsekvenserna av att ndgot av Partnerbolagen inte uppfyller férvantade milstolpar.

e Vissa Fastighetsdgarbolag kanske blir sdlda vid senare tidpunkter och kommer sdledes ligga kvar i den
fastighetsagande bolagsstrukturen, BUAB, till dess.

e BUAB kan komma att finnas kvar till dess omradet &r helt fardigt. Det &r dock troligt att det kommer att finnas en
mekanism for att Partnerbolagen ska kunna losa ut sitt agande i BUAB ndgot tidigare.

Projektstrukturen drar nytta av mojligheten att i koncernen avyttra vissa typer av aktier skattefritt genom en tilldmpning av
regelverket for naringsbetingade andelar, 24 kap., 25 kap. och 25 a kap. IL.

Fastighetsholdingbolagens aktier i Fastighetsarbolagen kommer att kunna avyttras till extern part skattefritt. Eftersom
regelverket for naringsbetingade andelar ocksa ar tillampligt vid fraga om utdelning fran néringsbetingade andelsinnehav,
kan obeskattade vinstmedel fran mellanliggande holdingbolag i takt med att skattefria aktieavyttringar sker, delas ut uppat
i strukturen hela vagen till BUAB. Slutlig utdelning fran BUAB till kommunen utgor inte utdelning pa naringsbetingade
andelar. Kommunen &r generellt undantagen fran inkomstskatteplikt medférande skattefri utdelning. Sammantaget
medfér detta att nagon beskattning i bolagssektorn som ar kopplad till avyttring av forpackade fastigheter inte kommer
beskattas i bolagsledet eller nar utdelningen sker till kommunen.
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Ekonomiskt resultat for UK

UK kommer att finansiera allméan plats med exploateringsavgifter samtidigt som massarbetena och stédmurarna i exemplet
nedan bade utférs och finansieras av BUAB i scenario HOG. Dessa kostnader kommer BUAB i sin tur att stimma av mot de
tillaggskopeskillingar som ska betalas. Planarbete som UK gor kommer att bekostas med planavtalsavgifter.

Pa samma vis som Partnerbolagen kdper loss de Fastighetsdgarbolag som de ska dga koper UK ut de Fastighetsagarbolag
som UK eventuellt ska dga. Det kan rora sig om skolfastigheter, kulturfastigheter, eller annan kommunal angeldgenhet.
Utforligare information om ekonomi finns i Bilaga H.

| jimforelsen kommer kassaflodet och resultatpdverkan att fordelas s& har éver tid i scenario LAG och HOG:

Kassafléde Uppsala kommun partnerskapsmodellen LAG
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Kassafléde Uppsala kommun partnerskapsmodellen HOG
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5. Risker

5.1 Risker med exploateringsprojektet oavsett val av genomforandemodell

Som med alla exploateringar finns risker att beakta. Férenklat kan dessa risker samlas under begreppen planrisk och
marknadsrisk. Nedan redogors for bada dessa risker.

Den redan framtagna fordjupade oGversiktsplanen visar planeringsinriktning for omradet. Den visar dven kommunens
ambition och inriktning for omradet ndrmast stationen. Efter valet i september 2022 star det klart att ett omtag av den
fordjupade Gversiktsplanen ar att vanta. Detta innebar for narvarande viss osakerhet bade for planeringen och for
marknaden. Dessutom rader for ndrvarande viss politisk osékerhet kring vilken kapacitetsstark kollektivtrafiklosning som
kommer att angora stationsomradet vilket ocksa paverkar marknadens mgjlighet att bedoma projektet och for
tjianstemannen att planera genomférandet. Denna rapport utgar darfor fran att de beslut som fattats avseende den
fordjupade Gversiktsplanen och sparvéagen fortsatt galler. Till exempel utgar kostnadsuppskattningen for massahantering
och stodmur att sparvag byggs vilket ger den hojd som kraver stédmur. Utredningen utgar alltsa fran att Stadsnoden och
forvantade floden foljer av att en kapacitetsstark kollektivtrafiklank etableras.

De hojder och volymer som den fordjupade oversiktsplanen och den héar rapportens berdkningar utgar fran utmanar
riksintresset for totalforsvaret gallande stoppzon mot hoga objekt. Det ar darfor en uppenbar risk att byggnadshojderna kan
komma att bli lagre &n vad som ar utgangspunkten i underlagen till den har rapporten. Detta kommer behdva beaktas
framgent. Fragan paverkar vilka forvantningar om byggrattsvolymer som ges mot marknaden och som beaktas i den
fortsatta planeringen. Det kommer dven att paverka kalkyler och férvéantade méjliga intékter.

Andra patagliga risker pa platsen ar terrangen som i Uppsalamatt matt ar mycket kuperad, framfor allt ndrmast jarnvagen.
Massabalansberakningar visar pa att omfattande utfyllnad kan krévas tillsammans med anldggande av stédmurar.
Berékningarna har utgatt fran att all mark fylls. | verkligen kan detta dock komma att andras om byggnader kan uppforas
med kéllare. | och med att omradet idag utgors av skog finns ocksa mojligheten att skyddsvarda arter eller annat kan komma
att paverka exploateringens omfattning.

Marknadslaget ar svart att bedéma pa platsen da det idag ar jungfrulig mark utan kopplingar till omkringliggande
tatbebyggda omraden. Det &r ocksa svart att veta hur stora de positiva effekterna blir med den 6kade tillgdngligheten som
kommer med jarnvagsstation och kapacitetsstark kollektivtrafik. Okad tillganglighet antas pverka marknadslaget positivt.
Med andrade omvarldsfaktorer blir bedomningarna an svarare att gora. Marknadsrisken bedoms storre har &n de projekt
som drivits i Uppsala de senaste aren.
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5.2

Riskjamforelse mellan Partnerskapsmodellen och Samverkansmodellen
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Nedan foljer ett antal risker och hur de paverkar och kan hanteras i de olika modellerna. Detta &r inte nagon fullsténdig
riskanalys utan endast ett antal av de mest uppenbara riskerna dar modellerna skiljer sig mest at.

Risk 1

Risk 2

Att det inte blir nagon
bebyggelse i tid med
oppnandet av stationen

Att kommunen tappar
inflytande och radighet

Partnerskapsmodellen

Risken hanteras genom att
partner lases fast i och med att de
tar kostnader tidigt genom att
kopainsigibolaget. Om
marknadslaget medger finns
dven mojligheten att
Partnerbolagen tar kostnader for
massarbeten och stodmurar i
relativt tidigt skede. Darigenom
kommer partnerbolagen vilja fa
avkastning pa sina investeringar
och sakra sin bebyggelse sa fort
som mojligt.

| aktieGverlatelseavtalen kommer
det stéllas stora krav pa
genomfdrandet enligt avtalad
tidsplan for att
sakrautbyggnaden. Viten och
klausuler kan dock vara svéra att i
praktiken genomfora om
Partnerbolagen har rimliga
argument for varfor varje
byggnation inte kan pabdrjas.
Gallande viten ska ocksa vara
skaliga om deifragasatts av
Partnerbolagen dven om de
tidigare avtalat om dem. Viten
kommer att paverka
Partnerbolagens betalningsvilja
vilket inte gatt att rakna pai
kalkylerna.

Risken hanteras genom att i
upphandlingen kvantifiera vad
UK vill uppnai klimat, milj6 och
hallbarhet. Detta kan sedan féras
inoch lasasi
aktiedverlatelseavtalen. Kraven
kan aven foljas upp pa langre sikt
efter att byggnader uppforts. Det
arsvarare att stalla krav pa
gestaltning och andra "icke
matbara” krav och
forutsattningar.

Risken &r svar att hantera
avseende radighet Gver
byggtakten for de delar som saljs
till tredje part. Beslut om nar
forsaljning sker till tredje part
fattas av styrelsen i BUAB dar
affarsmassighet kommer att styra
i vilket marknadslage och vid
vilken tidpunkt forsaljningar
genomfors.

Samverkansmodellen
Risken hanteras genom att en
tidig kannbar
markanvisningsavgift avkravs
exploatdrerna, samt att
exploatdrerna bekostar
utredningar och
plankostnader.
Markanvisningsavgiften och
dessa kostnader dterbetalas
inte om exploatoren viljer att
inte ga vidare och teckna
bindande avtal om
marktilldelning. Darmed har
exploatorerna ettintresse av
att genomfora projektet och fa
avkastning pa kostnader de
anda tagit. Exploatorerna star
inte for nagra investeringari
den har modellen, utan
erlagger fulla marknadsvérdet
vid marktilldelning.

Risken hanteras genom att ett
exploateringsprojekt kan
startas tidigt pa mark- och
exploateringsenheten.
Projektet hanterar samordning
och framdrift till dess
samverkanspartners borjat
arbete. Marknadsforing
behdver vara nytdnkande och
professionell.

Risken hanteras genom att
projektet behandlas som ett
projekt pa privat mark och
bemannasi enlighet med det.
N&r markanvisning ar gjord ar
kommunens roll
planlaggningen.

Risken hanteras genom att
exploatorernatarinen
samordnande arkitekt/konsult
for samordning mellan
exploatdrerna.
Arkitekten/konsulten ar
kontakten mot kommunen.

Kommentar

| Partnerskapsmodellen blir
inldsningen hogre dn
samverkansmodellen da
Partnerbolagen garin och
tar storre kostnader och
investeringar tidigt. Aven
inldsningen via
aktiedverlatelseavtal, med
viten, ger en inldsning redan
tidigt i

Partnerskapsmodellen.

| bdda alternativen foreslar
utredningen att kommunen
slapper viss kontroll och att
exploatdrerna eller BUAB tar
ansvar och med sin kunskap
ritar och utvecklar omradet.

| Partnerskapsmodellen gar
det att genom
aktiedverlatelseavtalen ha
kvar uppféljningsméjlighet
pa krav som stéllts tidigt.
Kommunen har dven
representation i BUAB:s
styrelse. |
samverkansmodellen
forsvinner radigheten nar
marken val salts.

| samverkansmodellen har
kommunen storre radighet
over utbyggnadstakten om
marknadslaget ar samre.
Kommunen kan sjalv vélja
forsaljningstidpunkt och pris



Risk 3

Risk 4

Risk 5

Ineffektiva processer och
bristande samverkan

Risk for negativ paverkan pa
kommunens ekonomi (mer
underlag finns att ldsa i
bilaga H))

Risk for att
byggrattsvolymen blir
mindre d@n vad som varit
utgangspunkten vid
planuppdrag och
upphandling/markanvisning

| fas tva: Risken hanteras genom
att stadsbyggnadsforvaltningen
hanterar samordning och
framdrift till dess att BUAB &r
bildat och Partnerbolagen
kommitin. Marknadsforing
behdver vara nytankande och
effektiv.

| fas tre: Sékra rutiner for méten
och avstamningar mellan BUAB
och kommunen i planarbete och
forhandlingar. Det kravs for att
samverkan med dvriga
angransande kommunala projekt
ska bli effektiv.

Risk finns att ramarksvardet
beddms hogre dn vad
Partnerbolagen ar villiga att ga
betala. Risken innebar att
kommunen behdver g in och
kapitalisera bolaget for tacka den
Overskjutande delen av
ramarksvardet som inte
finansieras av Partnerbolagen.
Risk for att kostnaderna blir hogre
och/eller markvardena lagre
langre i framtiden an vad som
forst forutspatts. Kommunen kan
da genom sitt deldgande behdva
gain och finansiera de 6kade
kostnaderna likt 6vriga delagarei
Utvecklingsbolaget.

Om byggrattsvolymen blir mindre
kan omradet behova utokas
eftersom den kritiska massan for
en samlad efterfrdgan pa
kontor/handel ska hallas. En
utokning komplicerad efter en
forsaljning da det gar utover den
fastighet som bildats for bolaget
vilket ddrmed kraver ytterligare
paketering eller
fastighetsbildning.

Risken hanteras genom att
projektet blir en del av 6vriga
projektportfoljen och
samordning och styrning kan
skeiden befintliga
organisationen.

Kommunen bér sjalv alla
investeringar och risken det
medfor for framtida

kostnadsokningar. Kommunen
star sjélv risken om efterfragan

pa marken blir for lag
samtidigt farkommunen
tillgodogora sig hela
vardedkningen om/nar
marken tilldelas.

Om byggréattsvolymen blir
mindre kan omradet behdva
utokas eftersom den kritiska
massan for en samlad
efterfragan pa kontor/handel
ska hallas. En minskad
byggrattsvolym bedéms vara

relativt enkel att hantera innan

forsaljning eftersom
kommunen da fortsatt &r
ensam markagare.

for att sélja marken sa lange
det artill marknadspris.

En skillnad mellan
modellerna ar att
samverkansmodellen
forutsatter att
stadsbyggnadsforvaltningen
taren annan roll jamfort
medrollen somtasiandra
stora projekt pa kommunal
mark som drivs idag. Denna
roll ges automatiskt med
Partnerskapsmodellen da
kommunen inte har kvar
ensamt markagande.

| Partnerskapsmodellen ar
Partnerbolagen
starktbundnatill varandra
som deldgare i bolaget. Det
g0r samverkan mer direkt
och kan vara lattare att
hantera t.ex. om det uppstar
konflikter mellan aktorer.

Partnerskapsmodellen
kraver vissa nya rutiner och
granssnitt utdver de som
redan finns och som
kommer fortsatta finnas.
Med Partnerskapsmodellen
star kommunen inte sjalv for
finansieringen av alla de
investeringar som kravs
vilket minskar risken. Dock
kommer kommunen
sannolikt behdva bara
investeringarna om
marknaden tror pa relativt
laga markvarden.

Skillnaden mellan
modellerna dr dels att det
blir svart att utoka omradet
efter fastigheten arsald i
Partnerskapsmodellen.
Partnerbolagen har kopt in
sig med en forvantad
byggrattsvolym jamfort med
samverkansmodellen dar
markanvisningsomraden
kan utokas eller minskas
innan fastigheten saljs.
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6. Nasta steg, fas tva

A. Partnerskapsmodellen
Arbetet i fas tvda kommer bestd av foljande:
Samhallsbyggnadsprojekt

Arbetet med utformningen och innehallet av utredningsomradet kommer fortsétta under fas tva. Det ar att foredra om sa
mycket av grundférutsattningarna samt viktiga varden sakras samtidigt som partnerbolagets tankta omraden ldmnas sa
odefinierade som mojligt. Partnerbolagens kompetens skall kunna tas tillvara nar de kommer in i fas tre. Projektet drivs av
kommunstyrelsen som markdgare enligt processen for samhallsbyggnadsprojekt.

Intern bolagsstruktur och organisation for BUAB

Projektet kommer under fas tva 2023 ingd i program SOS med en projektledare fran stadsbyggnadsforvaltningen tills dess
att BUAB bildas 2024. BUAB kommer att ha en egen konsultbaserad organisation efter bildandet. VD for BUAB kommer att
leda arbetet under fortsattningen av fas tva. BUAB kommer att vara ett dotterbolag till det nybildade holdingbolaget
Uppsala exploatering AB.

Upphandlingen

Upphandlingen som beskrivits i utredningen kommer planeras och genomforas i tva steg. Det forsta stegetinnebar en extern
remiss (Request for Information, RF1), dér en dialog genomférs med marknadsaktorer/eventuella partners déar de kommer
kunna stalla fragor och lamna synpunkter pa den ténkta Partnerskapsmodellen och dess ténkta struktur. Sedan genomférs
en upphandling av partnerbolagen.

Marknadsforing

En marknadsforingsplattform for BUAB kommer tas fram och anvandas i dialogerna med tankta partners och allmanheten.



Tidsplan

Arbetet i fas tvd bedoms totalt ta tva ar.

Avtalspaket & Bolagsforberedelser

RFI & Dialog

Marknadsféring

8
(oona)

Upphandling, forhandling

2023 2024

Budget

Budgeten for fas tva uppskattas totalt till 17,6 miljoner kronor enligt nedan:

600
300
3400
2500
6 800

Typ Ar1
Juridiskt St6d Bolag, Aktiedgaravtal, Upphandling 2300
Kommunikation och marknadsféring 600
Fysisk planering(arkitekt, teknisk konsult, etc) 5400
Personal samt admin 2500
Summa 10 800
17 600 |
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De kostnader som fas 2 med partnerskapsmodellen for med sig for ar 2023 beraknas till 7 miljoner kronor och belastar

kommunstyrelsens exploateringsverksamhet inom befintlig ram.

Infor ar 2024 behover kostnader for kapitalisering av Uppsala kommun exploatering AB och Bergsbrunna utveckling AB samt

agartillskott for att finansiera bolagens verksamhet beaktas i Mal och budget. Kostnaden beréknas till 200 000 kronor i

kapitalisering och 10,4 miljoner kronor i aktiedgartillskott.



B. Samverkansmodellen
Samhallsbyggnadsprojekt

Arbete med att satta ramarna for vad omradet ska innehalla fortsatter inom stadsbyggnadsforvaltningen. Projektdirektiv
tas fram utifran ansatsen att projektet, efter att markanvisningstavling genomforts, ska bemannas och ses som ett projekt
pa privat mark. Med utgadngspunkten att kommunen som marké&gare ska inta en mer passiv roll an vad som varit fallet de
senaste aren. Fram till markanvisningstavlingen ar genomford ar det kommunen som driver arbetet och bérjar jobba for att
forbereda paketering och marknadsféring av projektet infér kommande markanvisningstavling.

En viktig del i arbetet med att ta fram forslaget till markanvisningstavling ar att via branschtraffar bjuda in marknaden for
att diskutera sjalva modellen. Utmaningen kan bli att de stora frdgorna kring sparvag, fordjupad oGversiktsplan och
Fyrsparssparsavtalet inte landat &n vilket kan ta fokus fran, och forsvara, detta arbete. Fordelaktigast &r om dessa
forutsattningar klarnat innan marknaden involveras.

En vidare forfining kring hur tomtrétten anvands, vilka avgaldsnivaer som ska gélla nar, tas ocksa fram.
Nar branschtraffar hallits satts upplagget for markanvisningstavlingen. Den beslutas av mark- och exploateringsutskottet.

Storre marknadsforing och lansering av projektet bor sedan ske forst nar forutsattningarna kring den fordjupade
oversiktsplanen, sparvagen och eventuell omférhandling av Fyrsparsavtalet borjat landa. Skulle kommunen ga ut och
marknadsfora innan ar det sannolikt att dessa osakerheter kommer vara till nackdel, och svar fér marknaden att se bortom.

Tidsplan

Tiden for att ta fram projektdirektiv behover kortas ned jamfért med vad som varit fallet de senast 1-2 aren. Tilldtelse att ta
fram ett kortare och mer koncist direktiv dar endast de viktigaste parametrarna ingar behdver ges. Forutsatt det kan
projektdirekt tas fram under tva manader.

Att sedan satta forslag till markanvisningstavling bedéms ta 4-6 manader inklusive branschtréffar. Beredning till mark- och
exploateringsutskottet bedoms ta en manad, och ska foregds av overlaggningsarenden efter behov under framtagandet av
underlaget. Daremot styrs allt detta av om och nar det klarnar kring de 6vriga forutsattningarna som namns ovan. Starten
for branschtréaffar och marknadsforing bor synkas med dessa och ar darfor svara att séga i tid nér det kan ske.

Budget

Budgeten for Samverkansmodellen uppskattas till cirka 8 miljoner kronor bestaende av personal, konsultkostnader och
marknadsforing. Den mesta kompetensen finns inom forvaltningen idag varfor konsultkostnaderna, forutsatt att resurser
allokeras till projektet, bor kunna hallas nere.
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Bilaga 3, forslag till bolagsordning for
Uppsala kommun exploatering AB

BOLAGSORDNING
Uppsala kommun exploatering AB
(org.nr XXXXXX-XXXX)

Beslutad pa bolagsstamman XXXX-XX-XX

§ 1 Foretagsnamn

Bolagets foretagsnamn ar Uppsala kommun exploatering AB.

§ 2 Sate

Styrelsen ska ha sitt sate i Uppsala kommun, Uppsala lan.

§ 3 Verksamhetsforemal

Foremalet for bolagets verksamhet &r att inom Uppsala kommun dga och forvalta
aktier i bolag verksamma inom Uppsala kommuns kompetensomrade.

§ 4 Andamalet med bolagets verksamhet

Bolaget ska bedriva verksamheten, med iakttagande kommunallagens
lokaliseringsprincip och likstallighetsprincip, bedriva verksamheten enligt
affarsmassiga principer i syfte att utova en aktiv dgarstyrning.

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

§ 5 Fullmaktiges ratt att ta stallning

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

§ 6 Aktiekapital

Aktiekapitalet utgor lagst ett hundra tusen (100 000) kronor och hogst tva hundra tusen
(200 000) kronor.

§ 7 Antal aktier

| bolaget ska det finnas lagst ett tusen (1 000) aktier och hogst tva tusen (2 000) aktier.
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§ 8 Styrelse
Styrelsen ska besta av 4 ledamdéter.

Uppsala kommunfullmaktige utser styrelsen for tiden fran den bolagsstémma som
foljer narmast efter det val till fullmaktige forrattats intill slutet av den bolagsstamma
som foljer efter nasta val till fullmaktige. Fullmaktige utser ocksa ordférande och vice
ordforande i bolagets styrelse.

§ 9 Revisorer

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

Revisorns och, i forekommande fall, suppleantens uppdrag galler till slutet av den
arsstamma som halls under det fjarde rakenskapsaret efter revisorsvalet.

§ 10 Lekmannarevisor

For samma mandatperiod som galler for bolagets revisor ska Uppsala
kommunfullmaktige utse tva lekmannarevisorer.

§ 11 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstamma utfardas tidigast fyra veckor och senast tva veckor fore
stamman. Skriftlig kallelse skickas till varje aktieagare.

§ 12 Utomstaendes narvaroritt vid bolagsstimman

Allmanheten har ratt att narvara vid bolagsstamman.

§ 13 Ordinarie bolagsstamma (arsstimma)

Arsstamma halls senast under maj manad. P& &rsstimma ska féljande drenden
behandlas.

1. val av ordforande vid stamman,
2. upprattande och godkannande av rostlangden,
3. val av en eller tva justeringspersoner

4.  godkannande av dagordningen,
5. prévning av om stamman blivit behdrigen sammankallad,

6. framldaggande av arsredovisningen, revisionsberattelsen och
lekmannarevisorernas granskningsrapport samt,

7. beslut om

a) faststallelse av resultat- och balansrakningen,
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b) dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrakningen,

c) ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledamoterna och
verkstallande direktoren,

8. faststéllande av arvoden at styrelsen, revisorn, lekmannarevisorerna samt
suppleanter,

9. val av revisor och, i forekommande fall, revisorssuppleant,

10. annatdrende, som ankommer pa stdmman enligt aktiebolagslagen
(2005:551) eller bolagsordningen. Anteckning om Uppsala
kommunfullmaktiges val av styrelseledamoter och suppleanter samt
anteckning om Uppsala kommunfullmaktiges val av lekmannarevisorer.

§ 14 Bolagsstammans kompetens

Beslut ska alltid fattas av bolagsstéamman i de fragor dar Uppsala kommunfullmaktige
skatastallningenligt 5.

§ 15 Rikenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden den 1 januari - den 31 december.

§ 16 Firmateckning

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

§ 17 Inspektionsratt

Kommunstyrelsen i Uppsala kommun har ratt att ta del av bolagets handlingar och
rakenskaper samti dvrigt inspektera bolaget och dess verksamhet. Detta galler dock
endast i den man hinder inte méter pa grund av forfattningsreglerad sekretess.

§ 18 Andring av bolagsordningen

Denna bolagsordning far inte andras utan godkdnnande av Uppsala
kommunfullmaktige.
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Uppsala
kommun

Bilaga 4, forslag till bolagsordning for
Bergsbrunna utveckling AB

BOLAGSORDNING
Bergsbrunna utveckling AB
(org.nr XXXXXX-XXXX)

Beslutad pa bolagsstamman XXXX-XX-XX

§ 1 Foretagsnamn

Bolagets foretagsnamn ar Bergsbrunna utveckling AB.

§ 2 Sate

Styrelsen ska ha sitt sate i Uppsala kommun, Uppsala lan.

§ 3 Verksamhetsforemal

Foremalet for bolagets verksamhet &r att inom Uppsala kommun forvérva, aga,
bebygga, forvalta samt bedriva handel med fast egendom samt bedriva darmed
forenlig verksamhet.

§ 4 Andamalet med bolagets verksamhet

Bolaget ska med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip och
likstallighetsprincip bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer i syfte att
utveckla kommunens fastighetsagande.

Vid bolagets likvidation ska bolagets vinst och behallna tillgangar tillfalla aktieagaren.

§ 5 Fullmaktiges ratt att ta stallning

Bolaget ska se till att Uppsala kommunfullmaktige far ta stallning innan sadana beslut i
verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas.

§ 6 Aktiekapital

Aktiekapitalet utgor lagst ett hundra tusen (100 000) kronor och hogst tva hundra tusen
(200 000) kronor.

§ 7 Antal aktier

| bolaget ska det finnas lagst ett tusen (1 000) aktier och hogst tva tusen (2 000) aktier.
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§ 8 Styrelse
Styrelsen ska besta av 4 ledamdéter.

Uppsala kommunfullmaktige utser styrelsen for tiden fran den bolagsstémma som
foljer narmast efter det val till fullmaktige forrattats intill slutet av den bolagsstamma
som foljer efter nasta val till fullmaktige. Fullmaktige utser ocksa ordférande och vice
ordforande i bolagets styrelse.

§ 9 Revisorer

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

Revisorns och, i forekommande fall, suppleantens uppdrag galler till slutet av den
arsstamma som halls under det fjarde rakenskapsaret efter revisorsvalet.

§ 10 Lekmannarevisor

For samma mandatperiod som galler for bolagets revisor ska Uppsala
kommunfullmaktige utse tva lekmannarevisorer.

§ 11 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstamma utfardas tidigast fyra veckor och senast tva veckor fore
stamman. Skriftlig kallelse skickas till varje aktieagare.

§ 12 Utomstaendes narvaroritt vid bolagsstimman

Allmanheten har ratt att narvara vid bolagsstamman.

§ 13 Ordinarie bolagsstamma (arsstimma)

Arsstamma halls senast under maj manad. P& &rsstimma ska féljande drenden
behandlas.

1. val av ordforande vid stamman,
2. upprattande och godkannande av rostlangden,
3. val av en eller tva justeringspersoner

4.  godkannande av dagordningen,
5. prévning av om stamman blivit behdrigen sammankallad,

6. framldaggande av arsredovisningen, revisionsberattelsen och
lekmannarevisorernas granskningsrapport samt,

7. beslut om

a) faststallelse av resultat- och balansrakningen,
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b) dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrakningen,

c) ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledamoterna och
verkstallande direktoren,

8. faststéllande av arvoden at styrelsen, revisorn, lekmannarevisorerna samt
suppleanter,

9. val av revisor och, i forekommande fall, revisorssuppleant,

10. annatdrende, som ankommer pa stdmman enligt aktiebolagslagen
(2005:551) eller bolagsordningen. Anteckning om Uppsala
kommunfullmaktiges val av styrelseledamoter och suppleanter samt
anteckning om Uppsala kommunfullmaktiges val av lekmannarevisorer.

§ 14 Bolagsstammans kompetens

Beslut ska alltid fattas av bolagsstamman i de fragor dar Uppsala kommunfullméaktige
skatastallningenligt 5.

§ 15 Rikenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden den 1 januari - den 31 december.

§ 16 Firmateckning

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

§ 17 Inspektionsratt

Kommunstyrelsen i Uppsala kommun har ratt att ta del av bolagets handlingar och
rakenskaper samti dvrigt inspektera bolaget och dess verksamhet. Detta galler dock
endast i den man hinder inte méter pa grund av forfattningsreglerad sekretess.

§ 18 Andring av bolagsordningen

Denna bolagsordning far inte andras utan godkdnnande av Uppsala
kommunfullmaktige.
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SAMMANFATTNING

Denna promemoria beskriver hur projekteringen och planarbetet for en ny stadsdel kan
drivas i en partnerskapsmodell/bolagsstruktur istéllet for i direkt kommunal regi.

Den 6vergripande fordelen med partnerskapsmodellen dr nagra privata nyckelaktérer kan
engageras tidigt i arbetet. Genom ett antal utvalda privata aktorers tidiga deltagande i pro-
cessen ar det lattare att fa dem att ocksa faktiskt bygga; att na ett slags “kritisk massa” tidigt
under genomforandeskedet sa att stadsdelen forverkligas i ett jamforelsevis hogt tempo och
inte bara blir en pappersprodukt.

En annan fordel ar att markforvarv och projekteringskostnader i stora delar kan baras tidi-
gare an vanligt av de privata aktorerna. Detta minskar belastningen pa den kommunala
ekonomin, som slipper ligga ute med satsade medel till dess det férhoppningsvis kommer
in exploateringsintresserade bolag som forviarvar mark, dock forst nar detaljplanelagg-
ningen ar Klar.

Det ar viktigt att notera att all myndighetsutévning ligger kvar i kommunal regi och att det
alternativa utforandet darmed inte paverkar det demokratiska inflytande som ska finnas i
kommunal markplanering.

Promemorian nedan redogor for fastighetsrittsliga, kommunalrattsliga, associationsratts-
liga och skatterittsliga regelverk som kan paverka genomforandet av det aktuella projektet.
Promemorians syfte dr inte att utgora en manual for ett genomférande, en sddan skulle
krava mer detaljarbete nar projektstrukturen ocksa satt sig. Istéllet 4r promemorians syfte
att overgripande redogora for en teoretiskt tankbar struktur och vilka olika rattsliga frage-
stillningar som kan uppsta kring en siddan struktur.

En annan advokatbyra har tagit fram en separat promemoria om upphandlingsrattsliga,
statsstodsréttsliga och finansieringsrattsliga fragestillningar. De omradena berérs darmed
inte i nu férevarande promemoria.

2(37)



INNEHALLLSFORTECKNING

SAMMANFATTINING ...ttt ettt e et e e bt e e sbe e e sneeeebeeesnteeenneeeans 2
A. 6T o Lo = To T =] SRR 4
B. Projektets StIUKLUT .......eii et e e s 4
B.1 ’Klassisk” planlaggningsgenomforande ...........cccocccvveieeeee i 4
B.2 Alternativ struktur — genomférande i bolagsform .........cccceeveeeiiiiciiineee e, 5
B.3 I G Te [T o (=1 1 Vo TP SERT 6
C. Fastighetsrattsliga frAgor ......vooiiieiiccceee e 9
Cl1 (D12 e= 11T o] E=Ta =1 = Vo o 11 s o PRSP 9
C.2 MarkanvisSNiNGSAVEIAL ..........ocuueiiiiiiiie e e e e 10
C.3 Medfinansieringsersattning och exploateringsavtal i Ovrigt...........cccccvveereeeiiinns 11
C4 FastighetsShildning .........cccuviiiiiee e e e e e e e e e 12
L3 R 41727/ o1 oo T RS URPT 12
C.4.2  Avstyckning som reservforfarande ..........ccoccceeeiiiiiii e 12
C.5 Erséattningen till Kommunen for Marken ..........cccoooeeeeiiiiee e 13
D. Demokrati och 6vriga kommunalrattsliga frAgor ......c..cceeveeeeeeieceeieeeee, 15
D.1 Kommunal kompetens och kommunalrattsliga prinCiper........ccccccovvccvievveeeeeeennns 15
D.2 Kommunal verksamhet i bolagsform ... 18
D.2.1  Sarskilt om kommunalrattens forhallande till aktiebolagsratten samt nagra
konsekvenser av bOlagiSEriNG ........cooccuuieiiiiee e ee e e 19
D.3 Beslutsfattande MM ... 20
D.3.1  Kommunalrattsliga UtgangSPUNKLET ...........cceeereiieireiieireeeiecreesie e sre e sve e 20
D.3.2  Bolagsbildning och bolagsforvaltning ..............ccceeeiiiere i 22
D.3.3  Beslut for Projektets genomforande ...........cccceeeveciiiiiieee s e 23
E. AsSOCiationSrattSliga frAgOr.....ooueiuiieececee e 28
E.l Bolagshiladning.......coeiiiiee e 28
E.2 (2 70] FoTo 151 1Y/ 1 11T SRS 29
E.3 RV T a1 (01 7o 1= a1 T RS 30
E.4 [ T0] F= o 1Sz VAV = Tod {1 T TSR URERPR 31
F. SKatterattSIiga frAGOT .. ...iveieieeee ettt 32
F.1 o153 1= TS ST [ SR 32
F.2 ANAIa SKEAET ... e e e e e e e e e e e e arreeeas 34
F.3 TredJE SKEUBT ... .ot 36

3(37)



Uppdraget

Denna promemoria ("Promemorian”) ar framtagen pa uppdrag av Uppsala
kommun ("Kommunen”). Promemorian avser att ge en 6vergripande genom-
gang av hur en planldggning och projektering ("Projektet”) kan ske av de sa kal-
lade sydostra stadsdelarna och delen kring den kommande stationen Uppsala
Sodra ("Omradet”). Omradet utgor de fastigheter som ligger i ett forsta skede att
projektera och ska vara uppfort eller hélla pa att uppféras nar stationen 6ppnas.
Promemorian syftar inte till att vara en manual for Projektets genomfoérande; mer
detaljerade overviganden kommer bli nodvandiga for att kunna ga vidare med
och realisera Projektet. I Projektet, sisom det definierats hir, ingér inte finansie-
ring och utforande av allmén platsmark eller kraft-, fjirrvirmeforsorjning med
mera; den fragan berors séledes i princip inte heller i Promemorian.

Denna Promemoria behandlar féljande omraden:
. Fastighetsritt, del C.

. Demokrati och kommunalratt, del D.

. Associationsritt, del E.

° Skatteratt, del F.

Promemorian beror inte upphandlingsrittsliga fragestallningar, fragestallningar
om statsstodsreglerna eller finansieringsfragor. Dessa &mnen handhas istéllet av
PG Magnusson Advokatbyra.

Projektets struktur
”Klassisk” planlaggningsgenomférande

En "klassisk” projektering av ett ndgorlunda omfattande omrade (forutsatt att den
aktuella kommunen i allt vasentligt dger marken inom planomradet) kan sam-
manfattas i f6ljande steg:

(i) Kommunen tar fram en fordjupad 6versiktsplan.

(ii) Kommunen bérjar eventuellt fora samtal med tdnkbara aktorer som kan
bli aktuella som markégare inom omradet nir planerna ar framtagna.

(iii) Kommunen detaljplaneligger, i ett forsta skede innan det kan foras Gver
pa exploatorerna pa egen bekostnad, och en forsta fastighetsbildningsom-
gang dger rum.

(iv) Kommunen skriver markanvisningsavtal allteftersom aktorer visar sig in-
tresserade att etablera sig och bygga. — Tecknas inte dessa avtal finns ingen
garanti att bebyggelsen verkligen kommer uppforas.

(v) Kompletterande fastighetsbildningsatgarder sker.
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I denna struktur bar kommunen vissa risker och initiala kostnader. En risk ar att
intresset fran fastighetsbolag att etablera sig visar sig for 1agt, detta sarskilt i bor-
jan och sarskilt om bebyggelsen — sdsom for Omradet — inte ligger i anslutning till
existerande bebyggelse. Detta riskerar i sin tur att ingen “kritisk massa” uppnas
for att exploateringen (i vart fall i tillrdcklig grad) ska komma till stind. Kommu-
nen bar ocksa kostnaden for initiala markforvarv och planlaggning fram till dess
att dessa kostnader (férhoppningsvis) kan féras 6ver pa exploaterande fastighets-
bolag.

Alternativ struktur — genomférande i bolagsform

Den struktur som redogors for i Promemorian utgar — till skillnad fran den “klas-
siska” strukturen ovan — ifrdn att Projektet genomfors i bolagsform, i vilket
Kommunen deltar som deldgare. Det bor betonas att bolagsformen inte paverkar
myndighetsutovningen. Alla sddana moment ligger med nodvandighet kvar hos
Kommunen. Bolagsformen medfor for det forsta att ett antal exploatorer kan “bin-
das upp” tidigt for att genomfora delar av bebyggelsen sa att denna blir av. For det
andra kan sannolikt ett hogre tempo hallas i den meningen att byggnationen verk-
ligen kommer till stdnd. For det tredje kan kostnaderna for Projektet baras i bo-
lagsstrukturen fran borjan, till f6ljd att Projektets hela kostnad inte behover be-
lasta den Kommunala balansrakningen.

De grundldggande principerna i strukturen ar de féljande:

(i) Projekteringen av omradet skeribolagsform, istillet for i direkt kommunal
regi. Alla myndighetsfunktioner — som planantagande — ligger kvar hos
Kommunen. Detta liknar en byggherredriven detaljplanering fér en en-
skild detaljplan.

(i) Ibolagsformen deltar Kommunen, men adven ett litet antal utvalda privata
fastighetsbolag, Partnerbolag. Detta innebar dels finansiering, men dels
ocksa att en kritisk massa aktorer forbinder sig att faktiskt utveckla och
bygga i omradet.

(iii) Bolagsformen ger mgjlighet att anskaffa kapital till projekteringen dven
frdn privata aktorer i ett tidigt skede, det vill sdga att inte endast
Kommunen “ligger ute med” kostnaderna for markanskaffande, planlagg-
ning och annan projektering.

(iv) Senast nir projekteringen tagit sig fram till ett planatagande kan dven 6v-
rig mark (den som inte redan “tingats” av de ursprungliga aktérerna, Part-
nerbolagen) fordelas ut pa sedvanligt sdtt pd marknaden till hogstbju-
dande, med tva skillnader mot den “klassiska” modellen. Den ena ir att de
tillkommande aktorerna gor sina forvarv indirekt genom bolag. Den andra
ar att Kommunen och Partnerbolagen kan dela pa avans enligt vad som
overenskoms mellan dem; Partnerbolagen far nédgot tillbaka, mot att de
satsar pa ett projekt i ett lage nar det inte ar sikert om det kan komma till
fullbordan. Kommunen, a sin sida, fir genom utdelning i bolagsstukturen
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)

vid avyttring av de fastighetsigande bolagen betalt for en avsevird del av
vardestegringen pa marken i anledning av detaljplaneldggningen.

Bolagsstrukturen innebar en storre flexibilitet for att, i takt med att plan-
laggningen utkristalliserar sig mer, justera vilken mark som ska tillkomma
vilken aktor inom omréadet.

Allman platsmark och teknisk forsorjning behandlas inte vidare i promemorian.
Organisationen och utforandet av detta kan ske pa olika satt, men det paverkar
inte den struktur for Projektet som beskrivs i promemorian pa nagot principiellt

satt.

Skedesindelning

Initialt 4ger Kommunen direkt i princip all mark i omrédet.

Det forsta skedet innehéller f6ljande moment:

(a)

(b)

(©

En bolagsstruktur sitts upp med ett topputvecklingbolag (Bergsbrunna
Utveckling AB). Under det bolaget finns ett projekteringsbolag (Bergs-
brunna Projekt AB) som handhar framst planlaggningsarbetet och samman-
hangande projektering och ett fastighetsigande toppbolag (Bergsbrunna
Fastighets AB). Under Bergsbrunna Fastighets AB finns vissa mellanlig-
gande holdingbolag och lingst ned i den strukturen lika méanga fastighetsa-
gande bolag som de antas finnas fastigheter i Omradet (i denna del kan den
fordjupade 6versiktsplanen vara viagledande).

Aktierna i Bergsbrunna Utveckling AB forviarvas av Kommunen genom kon-
cernmoderbolag och ngra utvalda initiala privata aktorer, Partnerbolagen,
som deltar i projekteringen och delfinansierar bolagsstrukturen (det vill
sdga markforviarv och projektering).

Relevant mark forviarvas av de bolag som befinner sig langst ned i strukturen
och behalls i stort sett som en samlad stor deldgd fastighet i borjan av
Projektet.! Fastigheten forvarvas initialt av bolagen for markens viarde under
beaktande av risken att ingen detaljplan dnnu finns. (I ett senare skede klyvs
fastigheten till respektive fastighetsdgande bolag.) Det bor ndmnas att det
finns en utredning som foreslar stimpelskattebeldggning vid klyvning.2 Det
bedoms dock att utredningens forslag, eller stimpelskattebeldggning av
klyvning pa annan grund, dnnu sannolikt ligger langt in i framtiden. Skulle
dock utredningen komma narmare att bli verklighet innan Projektet ska
borja utforas finns ett alternativ med tidiga avstyckningar innan det finns
detaljplaner. Det alternativet dr dock ur ett fastighetsbildningsperspektiv
mer komplext, och det forefaller darfor bast med klyvningsalternativet om
det dr mojligt. For ovrigt ska ocksa ndmnas att skilet att 6verfora fastigheten

1 Notera att detta &r en nagot ideal redovisning av laget i och med att det finns mer &n en fastighet idag inom Omradet.
Att titta mer pa detaljerna i denna fraga ar en av de saker som narmare behéver utredas och 16sas mer i detalj infor
Projektets genomforande. Det kan dock bli n6dvandigt med vissa initiala fastighetsbildningsétgirder.

2 Lantmateriets rapport LM 2020/030209 Stdmpelskatt vid forvdrv av fast egendom genom fastighetsbildningsatgdrder.
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till bolagsstrukturen i ett tidigt skede dr att minska stampelskatteeffekten
som skulle uppsta vid senare Gverlatelser pa grund av att marken da okat i
varde i anledning av detaljplanelidggningen.

Uppsala kommun =
Partnerbolag

Visst kvarvarande direkt dgande for allmén platsmark

I det andra skedet genomfor Bergsbrunna Projekt AB planarbetet for omradet
fram till av Kommunen antagna detaljplaner. Bergsbrunna Projekt AB fakturerar
den fastighetsdgande bolagsstrukturen for projekteringskostnaden. Nar planlagg-
ningen narmar sig sitt fullbordande/ar klar klyvs fastigheten i enlighet med de-
taljplanernas tankta fastighetsgranser. JJ]

Uppsala kommun Partnerbolag

| I

X N A s L L)

Det ska framhaéllas att skedesindelningen blir mer schematisk har i
Promemorian édn vad den nog kommer vara i praktiken, och det finns inget hinder
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av att fler aktorer kommer in tidigare &n vad strukturerna ovan ger intryck av,
men i sa fall lagre ned i bolagshierarkin dn i Bergsbrunna Utveckling AB. Detta
for att tillférsdkra de ursprungligen satsande aktorerna, Partnerbolagen, en vin-
ning av att delta i Projektet. Det innebar — i tillagg till strukturskisserna pa fore-
gdende sida — att det bor vara ett relativt stabilt utseende pa strukturen fram till
dess klyvningen sker nir detaljplanerna vil ar klara. Dock att, som sagt, nagra
bolag kan tillkomma som &dgare av nagra av de fastighetsagande bolagen.

Det tredje skedet skulle kunna kallas genomforandeskedet och det blir ratt dy-
namiskt i forhallande till hur snabbt och i vilken omfattning ytterligare fastighets-
bolag utover de initiala attraheras av att etablera sig och delta i Projektet. I det
tredje skedet dger i huvudsak féljande rum:

(a) Respektive fastighetsbolag avyttras till aktor som ska bygga pa fastigheten i
frdga. Kopare kan vara bade Partnerbolag och/eller helt externa aktorer. Ko-
peskillingen utdelas upp till Bergsbrunna Utveckling AB och férdelas mellan
de som dger utvecklingsbolaget, daribland Kommunen. Fordelningen dr be-
stamd i bolagsavtalen och bygger pa att Kommunen ska fa del av markvar-
desstegringen for marken, men dven att Partnerbolagen ska fa ndgon premie
for att dessa deltagit fran borjan och tagit risk i Projektet. I 6verlatelseavtalet
atar sig aktoren gentemot Kommunen och/eller Bergsbrunna Utveckling AB
att vid vite bygga inom viss tid. Ett exploateringsavtal ingéds dven mellan det
fastighetsagande bolaget och Kommunen for att dven den vagen sakra att
utforandet kommer till fullbordan och for att reglera bland annat kostnads-
tickning for allmén platsmark och ddrmed sammanhingande funktioner.
Bergsbrunna Utveckling AB kan komma att finnas kvar till omradet ar helt
fardigt. Det ar dock troligt att det kommer en finnas en mekanism for att
andra agare 4n Kommunen ska kunna l6sa ut sitt 4gande i Bergsbrunna Ut-
veckling AB nagot tidigare.

(b) Vissa fastigheter kanske blir salda vid senare tidpunkter och kommer sale-
des ligga kvar i den fastighetsdgande bolagsstrukturen.
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Uppsala kommun Partnerbolag Tillkommande
fastighetsbolag

eXpI()al'eringsavml

I
‘ Bergsbrunna Utveckling AB ‘

‘ Bergsbrunna Fastighets AB ‘

osv

Bergsbrunna Fastig-
hetsholding AB 1

pso oI

Fastighetsrattsliga fragor

Inom den fastighetsrittsliga delen finns nagra delar att diskutera, det géller de-
taljplaneldggning (avsnitt C.1 nedan), markanvisningshantering i bolagsstruk-
turen (avsnitt C.2 nedan), exploateringsavtal och medfinansiering av infrastruk-
tur med mera i bolagsstrukturen (avsnitt C.3 nedan) samt hur fastighetsbild-
ningen ska genomforas (avsnitt C.4 nedan). Slutligen redovisas hur Kommunen
far ersattning for markens virde (avsnitt C.5 nedan).

Detaljplanelaggning

Planlidggningen dr en kommunal angeldgenhet, 1 kap. 2 § plan- och bygglagen
(2010:900) ("PBL”). Det ankommer p4 Kommunen att ta fram planférslag, sam-
rada och granska detsamma samt rimligen i detta tamligen omfattande planfall
genomfora det som ligger inom ramen for ett utékat planforfarande, 5 kap. 6 §
PBL. En plan antas sedan av — i normalfallet — kommunfullméaktige och ett anta-
gande far inte ske pa delegation, 5 kap. 27 § PBL.

De flesta av stegen i foregdende stycke méaste utféras av Kommunen som planmo-
nopolistisk myndighet, det géller samrédet, utstédllningen for granskning, anta-
gandet och dven de formella meddelanden/kungorelser som processen innehéller
samt den 6verklagandeprocess som kan folja. Kommunen maéste dock inte utfora
sjilva planhandlingarna pa egen hand, utan det kan 6verlitas till annan. Aven i
den “klassiska” modellen kan exempelvis en arkitektfirma rita och ta fram plan-
handlingar eller en advokatbyra hantera en kommuns talan efter ett eventuellt
overklagande av planen. Projektet ligger ocksd, om &n i en storre skala, néra ett
byggherredrivet planarbete avseende enskild detaljplan. Kommunen far i sa fall
snarare ett slags kvalitetkontrollerande funktion och en kontrollfunktion att
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innehallet i dokumenten ir i linje med den politiska viljan. Aven om, siledes, de
steg med samréd, granskning och antagande som utgor delar av den kommunala
demokratin ska utforas av Kommunen kan ett bolag som Bergsbrunna Projekt AB
utfora sjilva arbetet. Att darmed, sé att sdga, 6verlamna projekteringsarbetet till
bolaget innebar egentligen inte annat 4n vad som dnda giller om inte en kommun
sjalvt tar fram planhandlingarna; Kommunen har alltid kvar de demokratiska
kontrollstationerna och kan godkéinna eller avsla vidare planprocess. Ur detta
perspektiv forefaller det inte behovligt att Kommunen sitter med pa nagot sarskilt
sett i bolagsstyrelserna i den koncern som bildas, i och med att den demokratiska
politiska kontrollen finns kvar pa samma sétt som vid en vanlig planliggning.

Normalt finns ett taxesystem for att reglera Kommunens kostnad fér planframta-
gandet. I och med att detaljplanerna i detta fall tas fram utan (direkt) kostnad for
Kommunen ar det rimligt att det tecknas ett plankostnadsavtal for att hantera vil-
ken ersattning Kommunen rimligen ska ha. Med tanke pé storleken pa Projektet
och méngden bolag forefaller enklast att detta avtal tecknas med ett av toppbola-
gen for hela Omréadet.

Som redan ndmnts, men som kan fortjana att framhallas, giller dven att processen
efter det kommunala antagandet inte skiljer sig mot vad som normalt ar fallet med
overprovningar och 6verklaganden. Bolagsstrukturen hindrar saledes inte pa na-
got sitt att den som dr missnéjd och foretrader allmént eller enskilt sakdgarin-
tresse kan overklaga ett planantagande. Lansstyrelsens 6verprovningsraitt enligt
11 kap. 10 § PBL finns ocksa kvar.

Markanvisningsavtal

Den normala proceduren nar en kommun fordelar/erbjuder mark som den ager
till exploatorer ar att forst ingé ett markanvisningsavtal som ar ett slags foravtal
infor forsiljning av marken. En markanvisning ar legaldefinierad i 1 § lagen
(2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar som en *6verenskom-
melse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt att
under en begriansad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om
overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for bebyg-
gande.” Se dven 1 kap. 4 § PBL. Denna definition passar inte helt in pa en situation
som den aktuella dar marken istillet disponeras av Kommunen indirekt genom
bolag och dar dven forfarandet kommer vara mer utstrackt i tid 4n det fatal ar som
en markanvisning oftast giller. Daremot ligger situationen sa pass néara vad som
galler vid en markanvisning, det vill saga att Kommunen fordelar ut mark for byg-
gande, att lagen ifrdga bor beaktas och foljas sa att invindningar om sarbehand-
ling pa annat dn objektiv grund inte kan uppsta.

Enligt 2 § i samma lag ska en kommun — om denna alls 4gnar sig 4t markanvis-
ningar — anta riktlinjer for detta. Det bor goras en 6versyn av Kommunens rikt-
linjer s& att dessa kan tillampas analogt dven i frdga om den indirekta bolagsstruk-
turen som ska tillampas i detta fall.
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En viktig anledning till att markanvisningsforfarandet alls ar reglerat enligt ovan
med sarregleringar ar att uppna en likabehandling eller konkurrensneutralitet
mellan olika aktorer som vill forvarva mark. Nar oversynen av riktlinjerna sker ar
det darfor viktigt att beakta bade denna likabehandlingsaspekt, samtligt som moj-
ligheter ges att vilja sddana aktérer som faktiskt kommer att kunna vara med for
att fran borjan forverkliga Projektet. Hur detta ndrmare sker ligger dock utanfor
Promemorian och maste &dven beakta slutsatserna i PG Magnusson
Advokatbyras promemoria i fragorna om upphandling, statsstod och finansiering.

Medfinansieringsersattning och exploateringsavtal i 6vrigt

Liksom for markanvisningsavtal giller for exploateringsavtal3 att det ska finnas
kommunala riktlinjer for dessa, 6 kap. 39 § PBL. Aven dessa riktlinjer bor ses 6ver
sa att dessa fungerar med bolagsstrukturen. I avseende pa de nuvarande riktlin-
jerna4 bor dessa kompletteras for att beskriva bolagsstrukturen, darutéver beho-
ver skrivningar om exempelvis aterkallelse av markanvisning (i och med att mar-
ken kommer “stanna” i bolagsstrukturen) och 6verlatelse (i och med att vidareo-
verlatelser kommer att ske) behova kompletteras for att passa bolagsstrukturen.
De exakta justeringarna anstar dock lampligen till dess den faktiska strukturen ar
helt bestamd.

I och med bolagsstrukturen kan vidare exploateringsavtalen fa ett nigot atypiskt
innehall eftersom en del forhallanden/kostnader snarare hanteras associations-
rattsligt. Exploateringsavtal bor dock, bolagsstrukturen till trots, ingds mellan
Kommunen som "kommun” och respektive fastighetsdgande bolag for att dven pa
det sittet sakra upp exploateringen och reglera kostnader och utférande av allméan
platsmark. Sddana avtal kommer dock ha ett ndgot sniavare fokus dn normalt och
inte, exempelvis, hantera kostnaden for detaljplaneldggning, 6 kap. 39 § 1 p. PBL.

Reglerna om medfinansieringsersittning ger majlighet att avtala att byggherre el-
ler fastighetsédgare vid detaljplaneantagande ska sta for del av kommunens kost-
nad for vag eller jarnvag som stat eller region ansvarar for, forutsatt att fastigheten
avtalet avser kan antas 6ka i varde, 1 kap. 4 § och 6 kap. 40 § andra stycket PBL.
Medfinansieringsersittning for Omradet torde kunna uppsté under forutsiattning
att Kommunen bidrar till finansieringen av regionens sparvagnslinje samt statens
sparutbyggnad och stationsbyggnad. Att jarnvigsexpansion och sparvagnsut-
byggnad kommer att 6ka fastighetsvirdena inom Omrédet forefaller tydligt. Vill
Kommunen fora vidare del av kostnaderna — i den man Kommunen bar sidana —
for regional spéarvagn eller jarnviagsutbyggnaden ar sédledes viktigt dels att
Kommunens riktlinjer for exploateringsavtal ger sddan mojlighet, dels att explo-
ateringsavtal ingas med de fastighetsigande bolagen.

Det kan noteras att 6 kap. 41 § PBL sitter stopp for att genom exploateringsavtal
finansiera vard, utbildning eller omsorg. Bolagsstrukturen bor av denna

3 Ett markanvisningsavtal och ett exploateringsavtal skiljer sig terminologiskt ifrn varandra genom att exploaterings-
avtalet géller mark som inte fordelas ut fréin kommunalt 4gande, se 1 kap. 4 § PBL.
4 Antagna av kommunfullmiktige den 17 september 2018.
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anledning inte bakvigen tvinga exploatorerna att finansiera Kommunens mark-
kop, planlaggning for egna fastigheter eller byggnationer inom Omradet. I de de-
larna bor istéllet tillses att kostnaderna till fullo debiteras Kommunen.

C4 Fastighetsbildning
C41 Klyvning

Som angetts under avsnitt B.3 dr tanken att samtliga fastighetsdgande bolag far
andelar i fastigheten inom omradet. Som ocksa noterats ar detta lite av en ideal-
bild i och med att det finns lite fler fastigheter dn en enda och strukturen kan sa-
ledes komma att behova justeras. Nar flera saméger en fastighet kan de ansoka
om klyvning for att fa ut var sin mindre fastighet, 11 kap. 1 § fastighetsbildnings-
lagen (1970:988) ("FBL”). Klyvning innebér saledes att en tidigare samégd fas-
tighet delas upp i flera fastigheter som 4gs av ndgon eller nagra av de tidigare
samaigarna av den stora ursprungsfastigheten.

Skulle en legal ratt till ersattning for nagon inblandad part uppsta pa grund av
vardemissforhallande mellan dgarandel och varde pa tilldelad lott, behover det
inte hindra forrattningen, utan det kan regleras avtalsvigen mellan de olika in-
blandade bolagen, 11 kap. 9 § FBL. Daremot maste, det vill sdga att det inte ar
nagot parterna rader over, lotter kunna laggas ut enligt ansokan, 11 kap. 3 § FBL
och aven de allminna lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL maste vara uppfyllda. I
och med att tanken ar att klyvningen sker forst nér det finns en detaljplan borde
dock inget hinder uppsta, se 3 kap. 2 §, men &ven till viss del 3 kap. 1 och 10 §§
FBL. I klyvningsforfarandet kan aven Kommunen ha kvar en ideell andel i fastig-
heten som sedan klyvs till att omfatta den allménna platsmarken.

C4.2 Avstyckning som reservférfarande

Det har redan ndmnts ovan att det finns planer pa att stimpelskattebeldgga klyv-
ning. Effekten av det skulle narmast bli en dubbelbeskattning med skatteldggning
dels nar fastigheten forvarvas, dels nir den delas upp. Det forefaller mindre troligt
att en sadan lagstiftning skulle genomforas, i och med att det skulle innebéra en
negativ sarbehandling av klyvning i jamforelse med alla andra forvarvsformer,
men det kan samtidigt inte helt uteslutas. Det faktumet, tillsammans med det fak-
tum att genomforandet av Projektet inte ar helt nara forestaiende medfor att det
finns skal att redovisa ett alternativt forfarande.

Detta reservforfarande innebar att varje fastighetsdgande bolag fran borjan — eller
sa tidigt som mojligt (for att fa ett sa l1agt markvarde som mojligt vid fastighetso-
verlatelsen och darmed sa lag staimpelskatt som mojligt) — erhéller var sin fastig-
het. Detta sker genom avstyckning, innebarande att de fastighetsdgande bolagen
forvarvar var sin del av den ursprungliga fastigheten fran Kommunen.5 Granserna
for dessa lotter bor i storsta méjliga man folja vad som sedan kommer att gilla for

5 Om man s vill kan skillnaden mellan klyvning och avstyckning lite snabbt forklaras som att i klyvningsfallet s& dr man
forst dgare till en ideell andel i en stor fastighet och sedan blir man dgare av var sin del, medan det i avstyckningsfallet
ar sa att man blir dgare direkt till den mindre egna biten och aldrig ar dgare till ursprungsfastigheten.
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den fiardiga Projekteringen av Omradet. Denna gransdragning ar emellertid inte
narmare kénd vid avstyckningarna, helt enkelt for att detaljplanerna ju inte finns
an. Detta innebar att det kan bli en till omgang med fastighetsregleringar av gran-
serna nar detaljplanerna vil ar klara sa att gransférhéllandena ska stimma.

Avstyckningsforfarandet ar mer komplext dn klyvningsforfarandet i och med att
det ska skapas flera nya fastigheter innan det finns detaljplaneldggning. Innan
detaljplan finns kan man uttrycka det som prévningen blir mer omfattande, me-
dan lantmétaren nir det finns en plan ofta kan noja sig med att konstatera plan-
forenlighet, 3 kap. 2 § FBL. Nar det inte finns en plan dnnu vid avstyckningen
maste lantmétaren pa ett mer genomgripande sitt, se 3 kap. 3 § FBL, kunna kon-
statera att de nybildade fastigheterna blir varaktigt lampliga, 3 kap. 1 § FBL, vilket
ar ett grundlaggande krav vid fastighetsbildning. Ett problem ar att det, vid en
tidig avstyckning, inte kan rada full visshet huruvida detaljplaneldggningen av
Omradet senare kommer att fullbordas. Det kan till exempel framkomma négot
motstaende allmint intresse® som utesluter planlaggningen.

Darfor maste avstyckningarna, sa att siga, vara lagliga med bortseende fran kom-
mande detaljplaner. Detta bland annat utifran kravet pa varaktig lamplighet i
3 kap. 1 § FBL. Vid en sddan bedomning dr Kommunen den viktigaste remissin-
stansen for lantmétaren och den delen av bedomningen tar ofta stod i 6versikts-
planeringen, men kan dven beakta planbesked. Det far dock forutsittas att
Kommunen inte kommer motsétta sig avstyckningarna. Det ar vidare dven si att
jordbruks- och skogsnadringarnas behov (det vill sdga den nu pagaende huvudsak-
liga markanvindningen inom Omréadet) behover beaktas, 3 kap. 6 och 7 §§ FBL.
Det betyder att avstyckningsansokan — om nu klyvning inte kan goras — behover
forankras ordentligt med lantmaéteri och de myndigheter som utgor remissinstan-
ser avseende de aktuella allminna intressena.

Det kan slutligen noteras att avstyckningarna kan genomforas utan nagot hinder
nar vil detaljplanerna finns pa plats. Vid den tidpunkten har emellertid markvar-
dena stigit pa grund av byggratterna i detaljplanerna, vilket leder till hogre stim-
pelskatter. Om det bortses fran staimpelskattekonsekvensen kan saledes fastig-
hetsbildningsatgarderna ske utan hinder nar detaljplanerna vunnit laga kraft.

Ersattningen till Kommunen fér marken
Kommunen kommer fa betalt for marken i tvd omgangar.

Forsti det forsta skedet (se nedan)” nir fastigheten séljs till de fastighetsdgande
bolagen med olika kvottal som sedan ligger till grund for klyvningen. De fastig-
hetsidgande bolagen betalar en kdpeskilling som motsvarar markens viarde under
beaktande av att det dnnu inte finns ndgra detaljplaner med en byggratt. Mark-
vardet innehaller i detta l4ge en riskfaktor baserad pa risken att det inte kommer
bli nagra planer, vilket sanker kopeskillingen for marken. Kopeskillingen bestams

6 Det kan nog antas att ett motstdende enskilt intresse som kan hindra planlaggning av Omrédet inte foreligger.
7 Bilden visar bara ett fastighetdgande bolag. Det finns dock, som redan framgétt, ett antal sddana.
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av en oberoende varderare redan innan Partnerbolagen approcheras sa att de eko-
nomiska villkoren for betalningen ar klargjorda for dessa bolag. Kopeskillingen
betalas sa snart Partnerbolagen kapitaliserat bolagsstrukturen. Nar betalningen
skett kan de fastighetsdgande bolagen fa lagfart. Pa kopeskillingen utgar stim-
pelskatt med 4,25 procent av kopeskillingen.

Bergsbrunna-
bolaget
Képeskilling baserad pa markens Fastighets-
virde innan det finns detaljplaner. bolaget
Fastighets-
holdingbolag
Fastighets-
agarbolag

Fastigheten

Den andra betalningen sker i det sista skedet nir respektive fastighetsigande
bolag siljs med respektive kluven fastighet som tillgang i bolagets (se nedan)8. For
externa tillkommande fastighetsigare baseras kopeskillingen pa aktierna pa
marknadens (hogstbjudandes) vardering av vad byggratten ar vard. For Partner-
bolagen kan en annan viarderingsform anviandas sa att dessa varden blir forutse-
bara redan fran borjan. Detta kan diskuteras narmare i dialogprocesser infor Pro-
jektets forverkligande, men ett exempel kan vara att den ursprungliga varde-
ringen dven virderar vad marken per kvadratmeter byggratt ar vard vid denna
tidpunkt och att priset slutligt bestims utifran slutlig byggratt och en prisvarde-
justering utifran skillnaden i konsumentprisindex I detta fall utgors betalningen
av betalning for aktier i det fastighetsdgande bolaget, sidan kopeskilling ar stim-
pelskattefri. Kopeskillingen kommer att utdelas upp till Bergsbrunna Utveckling
AB och slutligen utdelas darifran till Kommunen och Partnerbolagen, vilket sker
enligt det foretrdde till utdelning som respektive aktors aktier ger. Denna utdel-
ning/betalning ger Kommunen en avsevird del i virdestegringen som marken ge-
nomgar i och med detaljplaneldggningen.

8 Bilden visar bara ett fastighetdgande bolag. Det finns dock, som redan framgatt, ett antal sddana.
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Kommunen N Partnerbolag
_ 3. Utdelning till garna. _
-~ ’_7{_,_i"_ ——
Bergsbrunna-
bolaget 2. Utdelning till toppbolaget.
— - -
Tillkemmande Fastighets-
exploaterings- | -1 Aktieképeskilling. bolaget
bolag T
™ Fastighets- 2. Utdelning till toppbolaget.
holdingbolag
Fastighets-
dgarbolag

Demokrati och 6vriga kommunalrattsliga fragor

I friga om demokrati och 6vriga kommunalréttsliga fragor ar det huvudsakligen
tva overgripande fragor som aktualiseras nir en kommun Overviger att genom-
fora ett projekt i samverkan med privata aktorer. Dels maste 6vervagas om, och
sikerstillas att, den planerade verksamheten ligger inom ramen f6r den kommu-
nala kompetensen, dels méste med ledning i den kommunalréattsliga regleringen
och de principer som giller for kommunal verksamhet 6vervigas hur samverkan
ska regleras och hur projektet mer praktiskt bor genomforas. Forevarande avsnitt
innehaller inledningsvis en redogorelse for den kommunala kompetensen och ett
urval av de regler och principer Kommunen har att forhélla sig till vid genomfo-
rande av Projektet, varefter fokus koncentreras till frigor om samverkan med pri-
vata aktorer och verksamhet i bolagsform, innefattande praktiska fragor om be-
slutsfattande och bolagsstyrning ur ett mer 6vergripande kommunalrattsligt per-
spektiv (for de associationsrattsliga fragorna hanvisas dock till avsnitt E nedan).

Kommunal kompetens och kommunalrattsliga principer

Inledningsvis ska noteras att det alltid innebar en viss osdkerhet att pa detta satt
prova en ny, och i delar outforskad, modell for kommunal verksamhet och sam-
verkan med néringslivet. Fragan bor dock enligt var uppfattning bedomas med
ledning i de regler och principer som géller i allmanhet for kommunal verksamhet
och med st6d i den praxis som har utvecklats inom det kommunalrittsliga omra-
det i friga om granserna for den kommunala kompetensen.

I1kap. 2 § kommunallagen (2017:725) ("KL”) anges att kommuner och landsting,
pa demokratins och den kommunala sjélvstyrelsens grund, skéter de angelagen-
heter som anges i KL eller annan forfattning. Demokratin och den kommunala
sjalvstyrelsen ar viktiga utgadngspunkter for den kommunala verksamheten.
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Nar det galler kommunernas verksamhet finns vidare en grundldggande princip i
svensk kommunalritt, enligt vilken all kommunal verksamhet ska bedrivas i en-
lighet med den sa kallade kommunala kompetensen. Det ar diarfor inledningsvis
viktigt att 6vervaga om den verksamhet som ska bedrivas dr kompetensenlig eller
inte. Ett beslut som inte dr kompetensenligt kan komma att upphéavas vid 6ver-
klagande enligt 13 kap. KL. I sammanhanget kan noteras att ett kommunalt aktie-
bolag i regel inte kan ges en storre befogenhet an kommunen, om det inte foljer
av sarskild lagstiftning (till exempel i friga om kommunala energibolag). Se vi-
dare avsnitt D.2 nedan.

Enligt 2 kap. 1 § KL, som utgor grunden for den kommunala kompetensen, far en
kommun sjalv ha hand om angeldgenheter av allmdnt intresse som har anknyt-
ning till kommunens omrdde eller medlemmar. De atgirder Kommunen vidtar
maste saledes tillgodose ett allménintresse som ar knutet till just Kommunen.
Kommunen far enligt 2 kap. 2 § KL inte heller ligga sig i angeldgenheter som an-
gar exempelvis staten eller en annan kommun.9

Utan namnvard fordjupning i frdgan ar var utgangspunkt att Projektet i och for
sig ar av sddan karaktir att verksamheten och dess malsattning méste anses ligga
inom ramen for den allmdnna kommunala kompetensen i det att verksamheten
har en tydlig anknytning till Kommunen och Kommunens invanare.

Nir det giller de kommunalrattsliga principerna, vilka ocksi maste iakttas och i
vissa fall sitter ramarna for den kommunala kompetensen, koncentreras den fort-
satta framstéillningen till de regler och principer som har storst betydelse for kom-
munal samverkan med privata aktorer och for Projektet, nimligen reglerna om
kommunal naringsverksamhet och forbudet mot stod till enskilda.

Enligt 2 kap. 7 § KL far en kommun bedriva naringsverksamhet, om den drivs
utan vinstsyfte och syftar till att tillhandahélla allmannyttiga anldggningar eller
tjanster 4t medlemmarna. Bestimmelsen foreskriver inget absolut vinstférbud,
men kommunen far inte starta en naringsverksamhet i syfte att den ska generera
vinst utan det behdver finnas ett annat kommunalt, allmannyttigt, intresse i for-
grunden. I allméanhet talas om ett forbud mot spekulativ verksamhet.

En gransdragning far harvid goras mellan vad som brukar kallas for sedvanlig
kommunal afférsverksamhet och sddan verksamhet som ar forbehallen det pri-
vata naringslivet. Vilken verksamhet som utgor sedvanlig kommunal affarsverk-
sambhet dr inte uttémmande reglerat, utan hari forsta hand utvecklats i rattspraxis
(samt foljer i viss utstrackning av reglering inom speciallagstiftning). Den kom-
munala behorigheten pa det har omradet ar forhallandevis langtgaende sa lange
verksamheten har sin utgdngspunkt i allmanintresset i kommunen. Som exempel
pa tillditen verksamhet kan ndmnas bland annat drift av hamnar och flygplatser,

9 I sammanhanget kan noteras att lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter (den sa kallade befogenhetslagen)
innehéller bestimmelser som i vissa avseenden ut6kar kommuners och regioners kompetens i forhéllande till vad som
giller enligt KL, exempelvis kan for viss typ av verksamhet goras undantag fran en eller flera av de kommunalréttsliga
principer som annars géller for kommunal verksamhet.
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fastighetsforvaltning och fastighetsforsiljning, drift av bostadsbolag, parkerings-
verksamhet, el-, gas- och virmeverk, avfallsverksamhet, sparvagnsverksamhet,
drift av simhallar m.m. Aven i de fall en niringsverksamhet inte ir av allméint
intresse for kommunen, kan den dock vara tillaiten om den har tillrackligt stark
anknytning till en annan, kompetensenlig, verksamhet som kommunen bedri-
ver.1° Ytterligare ett undantag fran vinstsyftesforbudet 4r om négot annat ar sir-
skilt foreskrivet i lag.

Vad giller avgiftsuttag far en kommun enligt 2 kap. 5 § KL ta ut avgifter for tjans-
ter och nyttigheter som den tillhandahaller. Om kommunen ar skyldig att tillhan-
dahalla tjansten eller nyttigheten far kommunen dock endast ta ut avgifter om det
foljer av lag eller annan forfattning.

Vidare far en kommun enligt 2 kap. 6 § KL inte ta ut hogre avgifter 4n som mots-
varar kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter som den tillhandahéller, den sa
kallade sjdlvkostnadsprincipen. Sjalvkostnadsprincipen ar dock inte tillamplig pa
kommuners medelsforvaltning eller forvaltning av fast egendom. I sddan fastig-
hetsforvaltning inbegrips sévil overldtelse som upplatelse av fast egendom.™

I allménhet kan konstateras att &ven om en verksamhet eller ett visst projekt
(sasom Projektet) i och for sig syftar till att tillgodose ett kommunalt intresse,
maste beaktas att Kommunen inte kan dgna sig at rent spekulativ verksamhet.
Verksamhet som bedrivs i samverkan med privata aktorer och som inte har en
tydlig koppling till Kommunens fastighetsforvaltning far siledes som utgangs-
punkt, i avsaknad av sarskild reglering harom, inte ga ut pa att Kommunen ska
gora en vinst. Detta giller 4ven om sjalvkostnadsprincipen inte ar tillamplig inom
ramen for den verksamhet som sedan bedrivs. Samverkan inom ramen for
Projektet bor saledes ha som framsta syfte att realisera Kommunens planer for
stadsutveckling och verksamheten bedrivas som ett led i fastighetsforvaltningen
— inte i syfte att bedriva vinstgivande projekteringsverksamhet, kommersiell fas-
tighetsutveckling och upplételse av lokaler eller dylikt i konkurrens med andra
aktorer pd marknaden.'> Med detta som utgéngspunkt, och under beaktande av
bolagsstrukturens syfte att fa Projektet genomfort enligt avsnitt B.3 ovan, bor
verksamheten, med reservation for att gransdragningsfragor kan vara komplexa
och de ndrmare forutsdttningarna dnnu inte utkristalliserats, kunna tilldtas ur ett
kommunalrittsligt perspektiv.

Kommunallagen och de kommunalrittsliga principerna medf6r vidare begrans-
ningar i friga om Kommunens mojlighet att vidta atgiarder som i praktiken utgor

1o Det kan till exempel vara tillatet for en kommun att bedriva ett café i kommunens simhall, &ven om kommunen i regel
inte har kompetens att bedriva caféer. Vidare kan det under en 6vergangsperiod vara tillatet att i mindre omfattning
konkurrera pa den allmdnna marknaden och siledes gora ett begriansat undantag frén vinstsyftesforbudet, till exempel
verksamhet som bedrivs vid tillf4llig 6verkapacitet och i mindre omfattning, se RA 1993 ref. 12, som avsig tvitteriverk-

1 Se prop. 1993/94:288 s. 83.

12 Se; angdende kommunal verksamhet i fastighetsbolag innefattande projektering och byggnation som i delar ansetts
vara otillatet, exempelvis den nyligen meddelade domen av Forvaltningsritten i Falun i mél nr 1671-21 och 220-22.
Forvaltningsrattens avgorande har inte 6verklagats.
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stod till enskild. Begreppet enskild innefattar i detta sammanhang dven Gvriga
bolagsmain i ett bolag som en kommun &dger. Av kravet enligt 2 kap. 1 § KL pa att
den kommunala verksamheten ska vara inriktad pa allméanintresset foljer ett
principiellt forbud mot att ge understod till enskild.3 Enligt 2 kap. 8 § KL far
kommunen vidare genomfora atgarder for att allmdnt framja ndaringslivet i kom-
munen, medan individuellt inriktat stod till enskilda naringsidkare far lamnas
endast om det finns synnerliga skil for det. Allmént géller en restriktiv syn pa vad
som utgor synnerliga skal.4

Det ska noteras att en stodatgird inte maste vara utformad som ett direkt ekono-
miskt bidrag for att kunna utgéra stod till en enskild. Aven indirekta atgirder som
hyresnedsattningar och underprisoverlatelser utgor stodatgiarder som kan vara
otilldtna. Kommunen maste enligt var uppfattning darfor sikerstilla bland annat
att de villkor som Kommunen kommer 6verens om med de privata aktorer
Kommunen samverkar med inom ramen for Projektet, oavsett om det gors inom
ramen for ett aktiebolag eller pa annat sétt, 4r marknadsmaéssiga och inte innebar
att ekonomiskt understod eller ekonomiska fordelar i 6vrigt kan anses utga i nagot
avseende. Detta omfattar savil villkoren for parternas samverkan som eventuella
markoverlatelser med mera. Kommunallagen innehaller vidare ett krav pa god
ekonomisk hushallning savil i den egna verksamheten, som i verksamhet som be-
drivs genom hel- och deligda kommunala bolag, 11 kap. 1 § KL, vilket naturligtvis
maste beaktas vid Projektets genomforande och tillsammans med forbudet mot
understod till enskild verkar styrande for de kommersiella 6verviganden som
Kommunen gor.

En narliggande fréga, som visserligen ligger utanfor ramen for denna framstall-
ning, ar att kommunal affarsverksamhet kan riskera att snedvrida konkurrensen
pa marknaden, vilket kan behdva Gvervigas bade ur ett mer 6vergripande mark-
nadsperspektiv och mot bakgrund av EU-ritten (inklusive reglerna om statligt
stod) och det svenska regelverket avseende konkurrensritt och konkurrensbe-
gransande offentlig siljverksamhet.

Kommunal verksamhet i bolagsform

En kommun kan i regel vélja att bolagisera delar av sin verksamhet inom visst
omrade genom att overlata skotseln av en kommunal angeldgenhet till bolaget i
fraga.’s Ett sddant bolag genom vilket den kommunala verksamheten bedrivs kan
vara antingen heldgt eller delagt (jfr 10 kap. 2 § KL).

Om en kommun vill bedriva sin verksamhet genom ett heldgt kommunalt bolag
foljer av 10 kap. 3 § KL att kommunfullmaktige ska (i) faststélla det kommunala

13 Stod till enskilda kan, utover att strida mot kommunalrétten, utgora otillatet statsstdd enligt den EU-rittsliga regle-
ringen och kan enligt 2 § lagen (2013:388) om tillimpning av EU:s statsstodsregler behova aterkravas. I detta hdnvisas
dock till den statsstodsrittsliga utredningen.

14 Jfr RA 1993 ref. 98.

15 Kommunen kan, forutom att bolagisera sin verksamhet, dven privatisera verksamheten pa sa sitt att kommunen helt
overlater skotseln av en kommunal angeldgenhet och ansvaret for verksamheten till en privat utforare. Denna fraga
ligger utanfor framstillningen i Promemorian.
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andamalet med verksamheten, (ii) se till att det faststdllda kommunala dndamaélet
och de kommunala befogenheterna som utgor ram for verksamheten anges som
verksamhetsforemal i bolagsordningen, (iii) utse samtliga styrelseledamoter, (iv)
se till att det anges i bolagsordningen att fullmiktige far ta stillning till beslut i
verksamheten som ir av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt innan
de fattas, (v) utse minst en lekmannarevisor samt (vi) tillférsakra allmanheten in-
syn i bolagens avtal med privata utforare. I de tva forsta kraven ligger att verk-
samheten som sadan méste omfattas avden kommunala kompetensen och att bo-
laget ska vara bundet att folja principerna for den kommunala kompetensen. Har
verksamheten inte begransats till godtagbar kommunal verksamhet eller om den
eller de uppgifter som foretaget ska utfora ar alltfor vagt angivna, och det darfor
finns en risk att verksamheten kommer att avvika fran principerna for den kom-
munala kompetensen, finns en risk for att beslutet att bilda bolaget upphévs vid
ett eventuellt 6verklagande.

Om kommunen beslutar att bedriva sin verksamhet genom ett deldgt kommunalt
bolag, som i Projektet, ar mojligheten att uppfylla villkoren i 10 kap. 3 § KL be-
griansad i och med att det finns andra aktiedgare som ar med och beslutar om bo-
laget och dess verksamhet. Enligt 10 kap. 4 § KL ar kommunfullméktige dock i sa
fall anda skyldig att se till att bolaget i sa stor utstrdckning som majligt blir bun-
det av de villkor som anges i 10 kap. 3 § KL.2*®* Kommunens inflytande och kom-
munfullmaktiges majlighet att paverka varierar med hansyn till hur stort det kom-
munala dgandet i bolaget &r, verksamhetens art och omstandigheter i 6vrigt. Klart
ar dock att bolaget, aven med beaktande av att det inte ar skyldigt att tillampa KL
i verksamheten (se vidare avsnitt D.2.1 nedan), maste bildas och styras med be-
aktande av den kommunala kompetensen.

Sarskilt om kommunalrattens forhallande till aktiebolagsratten samt nagra konse-
kvenser av bolagisering

Niar Kommunen bildar ett kommunalt bolag aktualiseras bade den kommunal-
rattsliga och den associationsrattsliga lagstiftningen. Verksamheten i ett hel- eller
deldgt kommunalt aktiebolag omfattas av de regler som giller for aktiebolag i all-
méanhet. KL dr inte direkt tillimplig pa organisationen eller den interna styr-
ningen av det kommunala bolaget och Kommunen kan séledes inte detaljstyra
bolagets verksamhet med tilliampning av reglerna i KL. Kommunen méste dock
folja KL bade nir den bildar bolaget och nar den hanterar bolaget i fraga pa kom-
munniva, till exempel inom ramen for dgardirektiv och annan 6vergripande bo-
lagsstyrning. Exempelvis ansvarar Kommunen for att bolaget bedriver sin verk-
samhet i enlighet med den kommunala kompetensen. Om bolaget fattar beslut
som strider mot KL eller fattar beslut utan att understilla kommunfullmaktige
principiellt viktiga beslut (jfr den ovan beskrivna regleringen i 10 kap. 3 § KL) kan
bolagets beslut dock inte angripas pd kommunalréttslig véig.

16 Kastberg, P., Kommunala aktiebolag — En handbok, 2 uppl., s 48.
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Ett av de framsta argumenten for att bolagisera kommunal verksamhet ar att ef-
fektiviteten i verksamheter 6kar. Beslut kommer kunna fattas snabbare i ett kom-
munalt bolag 4n om kommunen ska fatta beslutet. I och med detta och da beslut
i bolaget inte kan overklagas av kommunmedlemmar genom laglighetsprovning
enligt KL kommer det kommunala bolagets beslut teoretiskt att kunna verkstillas
snabbare dn kommunbeslut. Att kommunmedlemmarnas mdjligheter att 6ver-
klaga beslut inskranks kan dock ur demokratisk synvinkel ses som en nackdel.

Ytterligare en potentiell nackdel med bolagisering av kommunal verksamhet ur
ett demokrati- och insynsperspektiv ar att dgande och kontroll av verksamheten
kan sédgas separeras. Stora delar av kontrollen och styrningen av den faktiska
verksamheten limnas pa ett principiellt plan 6ver frén dgaren (Kommunen) till
bolagsledningen (styrelsen, VD och 6vriga ledningsfunktioner). Vidare riskerar
allminhetens insyn i verksamhet som bedrivs i bolagsform att bli begransad, jam-
fort med insynen i Kommunens verksamhet i 6vrigt.

Att Kommunens direkta inflytande 6ver verksamheten minskar kan naturligtvis
ses som en nackdel ur demokratisk synvinkel. I detta fall dr det dock i viss ut-
strackning en oundviklig foljd redan av den omsténdigheten att Projektet forut-
satter samverkan med andra aktorer. Det kan ocksa noteras att bolagsstrukturens
syfte ar att bedriva markprojektering och planprocessens alla obligatoriska steg
ligger kvar hos byggnadsnamnd och kommunfullméktige, se avsnitt C.1 ovan.

Ibland kan en bolagisering dven innebara skattemassiga fordelar for agarkommu-
nen. Daremot dar kommunala bolag, till skillnad fran Kommunen, skyldiga att be-
tala mervardesskatt. Det finns ddrmed en risk for att verksamheten belastas med
hogre skatt efter en bolagisering, vilket kan vara en nackdel (se vidare i fraga om
skatterattsliga fragor avsnitt F nedan).

Beslutsfattande m.m.
Kommunalrattsliga utgangspunkter

Genomférandet av Projektet forutsatter att Kommunen fattar ett flertal olika be-
slut. Narmast till hands ligger sjalva beslutet att genomfora Projektet och bilda
det aktuella bolaget, men ocksa beslut under Projektets genomforande, exempel-
vis avseende bolagsforvaltning och markanvandning eller -6verlatelse.

Enligt 5 kap. 1 § forsta stycket KL ska kommunfullméaktige besluta i arenden som
ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt for kommunen. Avgo-
rande for bedomningen av om ett beslut ska fattas av kommunfullméktige i
Kommunen eller om det kan hanteras pa en lagre niva i den kommunala organi-
sationen ar fraimst om, och i vilken utstrackning, beslutet har politiska inslag samt
fragans ekonomiska omfattning och dess betydelse for kommunens ekonomi. Bo-
lagsbildning ar typiskt sett ett sddant beslut av principiellt viktig karaktar som ska
fattas av kommunfullmiktige. Aven fragor om investeringar, kop och forsilj-
ningar av fastigheter, ingdende av exploateringsavtal samt markanvandning kan
(men behover inte vara) vara av sddan principiell beskaffenhet eller ekonomisk
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vikt att det kravs ett fullmaktigebeslut.!” Att en viss fraga ytterst maste avgoras av
kommunfullmaiktige utesluter inte att kommunfullméaktige fattar beslut om 6ver-
gripande principer och riktlinjer samt ger kommunstyrelsen eller en annan
namnd i kommunen i uppdrag att verkstilla beslutet och detta organ darvid ges
ratt att fatta vissa beslut av detaljkaraktir, det ar dock inte helt klart hur langt
denna frihet striacker sig.!8

Frégor om fastighetsforvaltning ankommer i regel pa nimnderna, som har hu-
vudansvaret for forvaltningen av kommunala angeldgenheter, antingen kom-
munstyrelsen eller ndgon annan namnd som har fatt denna uppgift tilldelad
sig.19 I litteraturen har dock understrukits att kommunstyrelsen (vilket i fore-
kommande fall bor omfatta d&ven annan ndmnd) inte fritt kan besluta om kop el-
ler forséljning av fastigheter, med hansyn bade till att kop av storre storlek inte
kan betraktas som forvaltning och kompetensfordelningen dar fragor av princi-
piell beskaffenhet eller storre vikt ska avgoras av fullméaktige.2°

I sammanhanget kan ocksa Hogsta forvaltningsdomstolens avgorande i

RA 1993 ref. 47 nimnas. Ett beslut som innebar att kommunen &tog sig att ve-
derlagsfritt dels iordningstilla lokaler i viss fastighet, dels upplata lokalerna till
ett bildningsforbund ansags innefatta bedomningar av principiell natur, vilket
innebar att den kommunal namnd som fattat beslutet inte ansags behorig att be-
sluta i d&rendet. Avgorandet har uppfattats ge uttryck for att beslut som innebar
att principiella fragestillningar kring den kommunala kompetensen aktualiseras
som utgangspunkt ar forbehallna kommunfullméktige, eller i vart fall kraver ett
foregaende delegationsbeslut for att en nimnd ska kunna besluta i fragan.2!

Huvudregeln enligt KL ar att ett drende inte far avgoras av kommunfullmaktige
innan det har beretts i vederborlig ordning i de kommunala ndmnderna eller av
en fullmiktigeberedning. Utan att i detalj beskriva de kommunalrittsliga regler
som giller for beredningen och det f6ljande beslutsfattandet, kan det sarskilt no-
teras att samverkan med naringslivet och genomforande av komplexa projekt med
flera involverade aktorer inte sillan aktualiserar fragor om jav. KL innehaller hér-
vid utforlig reglering avseende jav for fortroendevalda och handldggare, som be-
hover iakttas vid séval beredning som beslutsfattande. Harvid bor sarskilt beaktas
att tillampningen av undantagsbestimmelsen i 6 kap. 31 § KL avseende tillamp-
ningen av vissa javsfragor i forhéllande till kommunala bolag kan komma att

17 Jfr till exempel HFD 2019 ref. 32 och RA 1991 ref. 60.

18 Jfr till exempel RA 1975 ref. 73, dér bestimmelser i reglemente for kommunstyrelse varigenom &t denna uppdragits
att bland annat forvarva och 6verlata fastigheter pé av fullmaktige arligen faststéllda villkor ansags vara forenliga med
kommunallagen. I Kammarréatten i Goteborgs dom i mél nr 5442-12 konstaterades dock att en (mindre) kommun
overskred sina befogenheter genom att delegera beslutanderitt avseende forvirv eller forsiljning av fast egendom upp
till ett varde om 3 miljoner kronor eftersom sadana affarer ansags kunna vara av bade principiell beskaffenhet och
storre vikt for kommunen i fréga.

19 Jfr prop. 1990/91:117 s. 196.

20 HO0Kk, J., Intern kommunal kompetensfordelning, s. 225.

21 Ho6k, J., Intern kommunal kompetensfordelning, s. 121. Jfr dock RA 1993 ref. 12 I och II samt RA 1986 not. 318,
som mojligtvis kan tala for att det inte finns négot absolut hinder for en namnd att fatta beslut som kan tankas vara
kontroversiella ur ett kompetensperspektiv.
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paverkas av dgarforhéllandena i bolag som dgs gemensamt med en eller flera pri-
vata aktorer.

Bolagsbildning och bolagsférvaltning

Som noterats ovan far bildandet av ett bolag typiskt sett ses som ett sidant beslut
av principiellt viktig karaktar som behover fattas av kommunfullméktige.

Av 10 kap. 1 § forsta stycket KL foljer vidare att beslut om att lamna 6ver skotseln
av en kommunal angelidgenhet till en juridisk person ska fattas av kommunfull-
maktige savida det inte i lag eller annan férfattning anges att angelagenheten ska
bedrivas av en kommunal ndmnd. I praktiken innebar detta att ett beslut att bilda
ett bolag och 6verlata verksamhet till detsamma i regel hanteras gemensamt i ett
och samma fullmiaktigebeslut.

Om verksamheten som kommunen ldmnar 6ver till ett bolag innefattar myndig-
hetsutévning kravs enligt 10 kap. 1 § andra stycket KL uttryckligt lagstod for att
bolaget ska fa bedriva verksamheten. Givet att planverksamhet och myndighets-
funktioner i Projektet kommer att hanteras av Kommunen sjilv, det vill sidga inte
i bolagsform, bor verksamheten som utgadngspunkt inte omfatta myndighetsutov-
ning i nagot led varfor det inte kravs uttryckligt lagstod i det har fallet.

Som noterats ovan dr Kommunen skyldig att, for de fall den 6verlatit skotseln av
en kommunal angeldgenhet till ett bolag, se till att det anges i bolagsordningen att
fullmiaktige far ta stéllning till sddana beslut i verksamheten som ar av principiell
beskaffenhet eller annars av stérre vikt innan de fattas. Det far antas att vissa fra-
gor inom ramen for bolagets verksamhet kommer att behéva understillas kom-
munfullmaktige.

Flertalet principiella eller annars viktiga fragor for ett kommunalt aktiebolag ska
enligt kommunallagen fattas av fullméaktige, eller understillas fullméktige innan
bolaget fattar beslut. Det giller exempelvis foljande fragor:

. Beslut om att 1dimna 6ver kommunal verksamhet till bolaget (10 kap. 1 §
KL)

o Utseende av styrelseledamoter (10 kap. 3 § KL, for deldgda bolag via till-
lampning av 10 kap. 4 § KL)

o Faststillande av det kommunala dndamélet for verksamheten (10 kap. 3 §
KL, for delagda bolag via tillampning av 10 kap. 4 § KL)

. Beslut av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt for bolaget
(understalls enligt 10 kap. 3 § KL, for deldgda bolag via tillampning av 10
kap. 4 § KL)

Vad giller atgiarder som vidtas inom ramen fér kommunala aktiebolag har ut-
tryckts i litteraturen att ett beslut att bilda ett dotterbolag regelmaissigt bor ses
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som ett sidant beslut som behéver understillas kommunfullmiktige.22 Aven be-
slut avseende fastighetstransaktioner, atminstone sddana som har stérre paver-
kan pé bolagets verksamhet, behover i regel understillas kommunfullmaktige.23

Vilket organ i Kommunen som ska hantera fragor med anknytning till de hel- och
deldgda kommunala bolagen i den foreslagna strukturen ar inte helt klart i alla
fragor. Att kommunfullmdktige ansvarar for fragor av strategisk och overgri-
pande karaktir foljer av regleringen i 5 kap. 1 § och 10 kap. 3—4 §§ KL. Kommun-
styrelsen har i enlighet med 6 kap. 1 § KL ett tillsyns- och samordningsansvar for
all kommunal verksamhet, inklusive den verksamhet som bedrivs i de kommu-
nala bolagen och ska 6vervaka att bolagen bedriver sin verksamhet pa korrekt sitt
samt ska, vid behov, vidta och foresla atgarder. Vem som ansvarar for 6vriga fra-
gor avseende de kommunala bolagen och vem som har det mer operativa ansvaret
framgar dock inte av kommunallagen eller annan lagstiftning. Det finns inget hin-
der mot att dessa fragor hanteras i kommunfullméktige, men det anses ofta vara
lampligare att genom delegering lata kommunstyrelsen hantera merparten av de
fragor som ror de kommunala bolagen, dven fragor av operativ och strategisk ka-
raktar (med undantag for fragor av principiell beskaffenhet eller som ar av storre
vikt for bolaget, eftersom dessa méaste understillas kommunfullmaktige).24

Om Kommunen vil beslutat att bilda ett aktiebolag och det darefter ska bildas
dotterbolag till aktiebolaget har det forstndamnda bolaget, det vill siga
Bergsbrunna Utveckling AB och eventuella mellanliggande bolag i strukturen,
dven att forhalla sig till aktiebolagsrittsliga regler om bildande av dotterbolag. Det
formella beslutet att bilda ett dotterbolag aligger alltsa aktiebolagets styrelse eller
bolagsstimman (se narmare avsnitt E nedan om associationsréttsliga fragor).

Beslut inom ramen for den 16pande bolagsverksamheten fattas i den ordning som
foreskrivs i det associationsrattsliga regelverket.

D.3.3 Beslut for Projektets genomfdrande

Med reservation bade for att Projektet innefattar moment som avviker fran det
sedvanliga sittet att genomfora kommunal stadsutveckling och att forberedel-
serna av Projektet ar i ett tidigt skede och att ett antal fragor av viagvalskaraktar
som kan komma att ha betydelse for Projektets praktiska genomférande dnnu
inte har konkretiserats gor vi féljande bedomningar i fraga om vilka huvudsak-
liga beslut som behdover fattas for att Projektet ska kunna realiseras.25 Utgangs-
punkten ar harvid att vi har uppfattat att Kommunen anser att det ar

22 Se Kastberg, P., Kommunala aktiebolag — En handbok, 2 uppl., s. 20.

23 Jfr Kammarritten i Jonkopings dom i mal nr 514-18. En kommunstyrelse fattade beslut om att godkénna ett kom-
munalt bolags inkop och ombyggnation av fastigheter. Domstolen konstaterade att det aktuella beslutet medforde
stora ekonomiska konsekvenser for bolaget och darfor borde ha godkints av kommunfullméktige.

24 Se Kastberg, P., Kommunala aktiebolag — En handbok, 2 uppl., s. 252, med hanvisning till Sturesson & Meyer, Hur
ska vi styra vdra foretag, s. 41 f. samt Stattin, D., Kommunal aktiebolagsriitt, s. 37 f.

25 Bedomningen utgér vidare fran den modell och de moment som beskrivs i Promemorian. Det ska noteras att alter-
nativa tillvigagangssatt r tdnkbara och kan medfora behov av andra, eller annorlunda, beslut.
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fordelaktigt om sa ménga forutsattningar for Projektet som mojligt kan faststal-
las vid en sé tidig beslutstidpunkt som mojligt.

Enligt var uppfattning ar det centralt att fatta beslut avseende bland annat till-
skapande av bolagsstrukturen, bolagsstyrningsfragor, kapitalisering av verksam-
heten och andra ekonomiska fragor, fastighetsoverlatelser, mark- och planfragor
samt den faktiska verksamhet som ska bedrivas i bolagsstrukturen. Hartill till-
kommer beslut avseende genomforandet av en eller flera offentliga upphand-
lingar.26

Med beaktande av Projektets karaktdr och betydelse for Kommunen ar var be-
domning att merparten av de centrala beslut som kravs sannolikt ska anses vara
av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt och darmed kommer att
behova fattas av, eller understillas, kommunfullméktige i enlighet med 5 kap. 1 §
och 10 kap. 3-4 §§ KL. Detta med hansyn till bland annat den omstédndigheten
att det ror sig om en alternativ modell for utférande som avviker fran den modell
som har anvints tidigare i Kommunen och till de olika fragor som aktualiseras
med anledning av samarbetet med de privata aktorer som kommer att involve-
ras. Nedan f6ljer en schematisk och 6vergripande sammanstillning 6ver de vik-
tigaste besluten som enligt var uppfattning behover fattas i kommunfullméaktige.
Vi gar i denna sammanstéllning inte narmare in pa fragor om beslutens bered-
ning, verkstillande av besluten eller delegering av beslutsfattande i enskilda fra-
gor av detaljkaraktar.2”

Var bedomning ar att merparten av besluten avseende Projektets centrala forut-
sattningar kan fattas innan Projektets genomforandefas inleds (beroende pa hur
Kommunen véljer att strukturera forberedelserna kan dessa beslut sannolikt
fattas vid ett eller flera tillfillen eller delas upp pa sa sitt att beslut avseende en
och samma 6vergripande fraga fattas vid flera tillfallen, exempelvis fore och efter
det att en eventuell upphandling har genomforts och Partnerbolag har utsetts)
28, Det ska dock noteras att litteratur och praxis ger mycket begransad ledning i
fragor om hur preciserade beslut i kommunfullmiktige méste vara for att kunna
accepteras och i vilken utstrackning beslut kan avse successiva moment dar laget
i framtiden och forutsattningarna for verkstallelse ar delvis okdnda eller kan
komma att paverkas av yttre faktorer (exempelvis vad géller de aktiedgaravtal

26 Upphandlingsfragor omfattas inte av Promemorian, men kommer dnda att beréras 6versiktligt ur ett kommunal-
rittsligt perspektiv med avseende pa Kommunens beslutsfattande.

27 Det ska inte uteslutas att Kommunens interna funktionsfordelning eller beslut om delegering kan innebéra att andra
eller ytterligare organ eller funktioner i Kommunen blir involverade. Kommunen behover 6vervaga hur ett visst beslut
forhaller sig till Kommunens delegationsordning pé olika omraden samt om det finns andra styrdokument och beslut
som péverkar beslutsfattandet och kompetensfordelningen i Kommunen. Vi har inte granskat Kommunens delegat-
ionsordningar eller andra typer av interna styrdokument inom ramen for var utredning.

28 Harvid kommer Kommunen att beh6va 6vervéga vilka forutsittningar som maéste vara beslutade for att en eventuell
upphandling ska kunna genomf6ras och vilka dokument som maéste tillhandahéllas anbudsgivare i upphandlingen. Det
kan exempelvis vara s att kommunfullméktige f6rst behover ta beslut om villkoren och formerna for framtida fastig-
hetsoverlatelser och darefter, efter att Partnerbolag har utsetts, fatta ett nytt beslut avseende sjdlva genomférandet av
fastighetsoverlatelserna.
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som ska ingds med Kommunens Partnerbolag, vilka kan komma att bli foremal
for forhandling mellan parterna).

Detta maste betraktas som en risk i kommunalrittsligt hanseende, som enligt
var uppfattning till viss del kan hanteras genom en noggrann beredning av be-
sluten med ett sa konkret och fullstandigt beslutsunderlag som mgjligt. Om
kommunfullmaktige har tagit stallning till centrala principiella fragor och beslu-
tat i samtliga fragor av storre vikt for Kommunen bor beslut i operativa fragor,
som inte paverkar de principiella fragorna eller ar av storre vikt, rimligtvis
kunna accepteras ur ett kommunalrittsligt perspektiv, med utgdngspunkten att
kommunfullmiktige varken ansvarar for forvaltningen av Kommunens angela-
genheter eller att verkstilla de principiella beslut som kommunfullméktige har
fattat. Det ska dock noteras att det bade for verkstéllighetsbeslut och beslut efter
delegation kravs att det framgar av kommunfullméktiges beslut vilket mandat
det verkstillande organet eller delegaten faktiskt har, beslut av verkstéllighets-
karaktar kan inte innefatta att gora nya bedomningar som tidigare inte har kun-
nat goras.

Forberedande beslut (infér genomférande)

Beslut

Principiellt/-a beslut om bildande av gemensam bolagskoncern i form av jo-
int-venture med en eller flera privata aktorer (Partnerbolag) for genomfo-
rande av Projektet. Beslutet/-n bor omfatta i vart fall:

- Organisation och struktur

- Inriktning och verksamhet, innefattande stéllningstaganden i fraga
om vilken kommunal verksamhet som ska utforas i bolagen

- Riktlinjer for val av samarbetspartner
- Ekonomiska ramar for verksamheten
- Agarstyrningsfragor och delegation av beslutanderitt

Beslut for tillskapande av bolagsstrukturen, genom nybildning eller forvarv
av lagerbolag, innefattande uppdrag att verkstilla (till exempel att teckna av-
tal om aktieforvarv).

Beslut om antagande av (forslag till) bolagsstyrningsdokument sasom &dgar-
direktiv, bolagsordningar och aktiedgaravtal.

Beslutet bor enligt var uppfattning kunna omfatta “slutldget” nir vissa bolag
i strukturen samags tillsammans med privata aktorer, forutsatt att bolags-
strukturen bildas efter att Partnerbolag har utsetts och bolagen darmed
kommer att vara deldgda fran borjan (jfr kommentarer nedan). Beslutet kan
sannolikt omfatta mandat till namnd eller koncernmoderbolag att gora juste-
ringar i aktiedgaravtal som dr av redaktionell karaktiar samt att ingd avtalen i
fraga.

Beslut avseende styrelserepresentanter i bolagen, revisorer med mera.
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Beslut av 6vergripande ekonomisk karaktar, till exempel budgetfragor och
kapitalisering av bolagen. Uppdrag till att verkstalla tillskott av kapital.

Beslut om fastighetsoverlatelserna.

Till koncernen, innefattande ersiattning och 6vriga villkor.

Fran koncernen, till dels Partnerbolag, dels externa aktorer efter projekte-
ring, genom aktiedverlatelse, innefattande principer och villkor for forsalj-
ning (exempelvis bestimmande av ersittning och 6vriga villkor samt fast-
stillelse av samtliga villkor for Gverlatelse till Partnerbolag) samt forsalj-
ningsratt for bolagen i bolagsstrukturen.

Uppdrag att verkstalla.

Principbeslut avseende eventuell offentlig upphandling. Uppdrag att genom-
fora upphandlingen.

Vid behov, beslut om dndring av riktlinjer for exploateringsavtal.

Beslut under Projektets genomfdrandefas

Beslut

Antagande av detaljplan.

Godkannande av overlételse av projekterade fastigheter, i form av aktie6ver-
latelser avseende de fastighetsdgande bolagen, i de fall villkoren for aktieo-
verlatelserna och bolagens forsaljningsmandat inte har kunnat beslutas tidi-
gare.

Under Projektets genomforandefas kan vidare antas att det fattas en rad beslut
bade i den kommunala organisationen och i bolagsstrukturen, som inte nédvan-
digtvis kommer att behova fattas av kommunfullmaktige eller foregés av kom-
munfullmaktigebeslut. Detta giller exempelvis ingdende av exploateringsavtal
(som oftast kan genomforas av kommunstyrelsen), I16pande instruktioner till bo-
lagen (som oftast kan tillhandahéllas genom kommunstyrelsen eller via ett bolag
hogre upp i bolagsstrukturen) och beslut i den l6pande verksamheten, exempel-
vis avseende atgarder i samband med fastighetsklyvning och projektering (vilka
fattas i respektive bolag enligt den ordning som galler for beslutsfattande i aktie-
bolag).

I fraga om tillskapandet av bolagsstrukturen ska framhaéllas att detta sannolikt
kan genomforas pa olika sitt.

Om Kommunen bildar ett eller flera heldgda bolag i forvag i vilka Partnerbola-
gen ska bli deldgare forst under Projektets genomférandefas kommer bolaget el-
ler bolagen under tiden dessforinnan att omfattas fullt ut av regleringen i 10 kap.
3 § KL och darutover traffas av annan tillamplig offentligrattslig reglering (t.ex.
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reglerna om handlingsoffentlighet, enligt 2 kap. 3 § offentlighets- och sekretess-
lagen [2009:400]). Detta medfor behov av att ta stéllning till en rad olika fragor
samt fatta tillkommande beslut i kommunfullmiktige under Projektets genom-
forande. Bland annat kravs sarskild hantering av arkivbildning och 6verforing av
arkiv i bolagsstrukturen nir dgarforhallandena dndras och det kravs nya beslut i
kommunfullmiktige avseende bolagsstyrningsfragor under genomforandet
(godkiannande av nya bolagsordningar, aktiedgaravtal, styrelsesammansittning
med mera).

For att undvika att behova fatta tillkommande beslut under Projektets genomfo-
rande med anledning av att tidigare heldgda bolag 6vergar till att bli deldgda kan
overvigas att bilda bolag som redan fran borjan kommer att vara deldgda till-
sammans med Partnerbolagen. Kommunfullméaktiges beslut i forberedelsefasen
bor da avse bildandet av en deldgd bolagsstruktur, innefattande bolagsstyrnings-
fragor med avseende pa detta och instruktioner avseende verkstillandet, efter
att Partnerbolagen har utsetts.

Nir det giller de fastighetsoverlatelser som kommer att genomforas till tredje
man under Projektets genomforandefas (dvs. 6verlatelsen fran bolagsstrukturen
till externa aktorer som inte dr Partnerbolag) ar var bedémning att kravet i 10
kap. 3 och 4 §§ KL att beslut som ar av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt understélls kommunfullméktige sannolikt kommer att medféra en
skyldighet for bolagen i koncernstrukturen att lata kommunfullméktige ta stéll-
ning till den slutliga 6verlatelsen, d&ven om fastigheterna formellt dgs i bolags-
strukturen och kommunfullméktige redan har fattat beslut om principerna for
kommande fastighetsoverlatelser. Detta bland annat eftersom det inte finns na-
gon kopare vid tidpunkten for kommunfullméaktiges forberedande beslut och
overlatelserna kan forvintas innefatta tillkommande villkor och omstédndigheter.
Vi utgér fran att overlatelserna kommer att omfatta visentliga villkor for affarer-
nas genomforande som inte kan vara kénda i forvig och att situationen saledes
skiljer sig fran den situationen att beslutet avser en ren affarsmassig paketering-
satgird infor en redan beslutad framtida forsaljning.29

Nir det géller de fastighetsoverlatelser som kommer att genomforas till Partner-
bolag under Projektets genomforandefas har Kommunen dock uppgett att samt-
liga villkor och forutsattningar for 6verlatelserna kommer att kunna faststéllas i
forvag, innan Projektets genomforandefas inleds. Vem som kommer att forvarva
de aktuella fastigheterna ar av naturliga skal redan klarlagt. Forutsatt att samt-
liga villkor och forutsattningar for de 6verlatelser som ska genomforas till Part-
nerbolag kan definieras pa forhand och 6verlatelserna kan godkiannas av kom-
munfullmaktige innan Projektets genomforandefas inleds bor dairmed nytt be-
slut av kommunfullmaktige i samband med att sjdlva aktieoverlatelsen i

29 En sddan atgard kréaver i regel inte nytt beslut i kommunfullméktige, jfr t.ex. Forvaltningsritten i Stockholms dom i
mal 21128-15. Domen 6verklagades till Kammarratten i Stockholm, som beslutade att inte meddela prévningstillstdnd.
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E.1l

fastighetsbolagen genomfors inte kravas, bland annat eftersom det kan argu-
menteras for att atgdrderna under genomforandet ar rena verkstéllighetsatgar-
der.3°

Vad giller beslut avseende offentlig upphandling kan noteras att det saknas sar-
skilda regler i kommunallagen om de kommunala organens beslutskompetens,
varfor det kan ankomma pa séaval kommunfullméaktige som en nimnd att fatta
beslut.3! Upphandlingsfragor anses typiskt sett ligga inom de kommunala nimn-
dernas kompetens, dvs. relevant nimnd i den kommunala organisationen fattar
beslut om att genomfora en offentlig upphandling, uppratta och publicera upp-
handlingsdokument, meddela tilldelningsbeslut och inga avtal, inom de 6vergri-
pande ramar for verksamheten som kommunfullmaktige har beslutat (ofta med
delegering av enskilda beslut och atgirder, exempelvis avtalstecknande, med
stod av de delegationsbestimmelser som giller for naimndverksamheten). Detta
galler forutsatt att upphandlingsarendet i friga inte ska anses vara av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt for kommunen i fraga.

Fréagan om upphandling ska genomforas eller inte inom ramen for det aktuella
Projektet ar enligt var uppfattning en strategisk fraga som ar direkt kopplad till
den overgripande fragan om i vilken form Projektet ska genomforas och de ratts-
liga formerna for samarbetet med Kommunens samarbetspartners och skulle
darmed kunna anses vara en fraga av sddan principiell beskaffenhet eller storre
vikt for Kommunen som kréaver beslut av kommunfullmaktige.32 Vi ser dock
inget hinder mot att kommunfullmaéktige fattar ett 6vergripande beslut att ge-
nomfora en offentlig upphandling och darefter ger relevant nimnd i uppdrag att
ta fram underlag och genomfora sjalva upphandlingen.

Associationsrattsliga fragor

Associationsritt ar den del av juridiken som ror associationer, oftast en samman-
slutning mellan fysiska och/eller juridiska personer samt enkla bolag. I och med
det tilltankta genomférandet av Projektet i aktiebolagsform med Kommunen och
privata aktorer som aktiedgare aktualiseras ett flertal frigor inom det associat-
ionsrattsliga omradet. Nedan redogors 6versiktligt for bolagsbildningen (avsnitt
E.1), bolagsstyrningen (avsnitt E.2), vinstutdelning (avsnitt E.3) och bolagsav-
vecklingen (avsnitt E.4).

Bolagsbildning

Som anges i avsnitt B.3 etableras initialt ett toppbolag (Bergsbrunna Utveckling
AB) vars aktier initialt 4gs av Kommunen. Toppbolaget dger i sin tur samtliga

30 Har ska erinras om att samtliga forutséattningar for Projektets genomforande inte har konkretiserats och att det dess-
utom inte ar helt klart vilket utrymme kommunfullméktige har att fatta beslut om ett "férhandsgodkinnande”. Bero-
ende pé hur de férberedande besluten utformas och i vilken ordning de praktiska &tgirderna genomfors kan det exem-
pelvis vara sa att bolagsbildningen inte har genomforts, eller ens beslutats, innan férutsdttningarna for fastighetsover-
latelserna behover faststillas.

31 Se t.ex. prop. 2011/12:106, s. 100.

32 Jfr exempelvis Kammarrétten i Stockholms dom i mél nr 4678-03. Kammarritten konstaterade att frdgan om kon-
kurrensutséttning innehéller ett dominerande ideologiskt/politiskt inslag.
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E.2

aktier i ett projekteringsbolag och ett fastighetsdgande toppbolag, vilka ar dotter-
bolag till toppbolaget. Indirekt dger toppbolaget dven aktierna i fastighetsiagande
dotterdotterbolag. I nista steg forvarvar de privata aktérer som valts ut att delta i
Projektet nyemitterade aktier i toppbolaget och blir darigenom aktiedgare i bola-
get tillsammans med Kommunen. De privata aktérernas forvarv av aktier regleras
lampligtvis i ett investeringsavtal som ingas mellan toppbolaget, de privata akto-
rerna och sannolikt dven 6vrig aktiedgare i toppbolaget (det vill siga Kommunen).
Investeringsavtal innehéller typiskt sett en reglering av emissionen av aktier, vil-
ket pris som ska betalas for aktierna och nir betalning ska ske, en skyldighet att
ingd ett aktiedgaravtal (se vidare nedan) och eventuella 6vriga ataganden fran av-
talsparterna samt garantier rorande toppbolaget och dess koncern.

Som betalning for de nyemitterade aktierna i toppbolaget betalar de privata akto-
rerna en 6verenskommen kontant summa som tillfaller toppbolaget och kan fi-
nansiera den nybildade koncernens verksamhet, det vill sdga Projektet. Betalning
kan dven ske pa annat sitt och med andra medel vilket i sddant fall lampligtvis
regleras i investeringsavtalet.

For att sdkerstilla att de privata akt6rerna inte ska kunna 6verlata sina aktier i
toppbolaget och ddrigenom dndra bolagets dgarbild kan flera atgarder vidtas. Ex-
empelvis kan aktiedgaravtalet mellan Kommunen och de privata aktorerna inne-
halla avtalsrittsliga skyldigheter att inte Gverlata aktierna. Eftersom aktiedgarav-
talet endast ar bindande mellan parterna till avtalet kan avtalsbestimmelserna
kompletteras med &verlatelseforbehall i toppbolagets bolagsordning. Sadana
overlatelsebegransningar triaffar dven en potentiell utomstdende kopare av akti-
erna. Exempelvis medfor ett sa kallat hembudsforbehall i bolagsordningen en rét-
tighet for aktiedgare eller nagon annan att kopa tillbaka en aktie som har 6vergatt
till ndgon annan. Ett annat alternativ ar att inkludera ett sa kallat samtyckesfor-
behall vilket innebér att styrelsen eller bolagsstimman maéste ge sitt samtycke in-
nan en aktie far 6verlatas till en ny dgare.

Bolagsstyrning

For att styrningen av toppbolaget och 6vriga bolag i koncernen ska fungera till-
fredstillande efter de privata aktorernas intrade som aktiedgare behover en struk-
tur for bolagsstyrningen tidigt sittas pa plats. Styrningen av ett svenskt aktiebolag
utovas formellt av tre bolagsorgan; bolagsstimman, styrelsen och den verkstil-
lande direktéren om en séddan utsetts. Aktieagarnas ritt att besluta i bolagets an-
gelagenheter utovas vid bolagsstimman. Vid bolagsstimman utses normalt en
styrelse bestdende av en eller flera ledamoter. Antalet styrelseledaméter och even-
tuella suppleanter for dessa regleras i bolagets bolagsordning vilken beslutas av
aktiedgarna. Enligt 8 kap. 4 § aktiebolagslagen (2005:551) ("TABL”) svarar styrel-
sen for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Sty-
relsen ska fortlopande bedéma bolagets och, om bolaget 4r moderbolag i en kon-
cern, koncernens ekonomiska situation. Darutover ska styrelsen se till att bolagets
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
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ekonomiska forhallanden i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. En styrel-
seledamot kan i vissa situationer bli personligen ansvarig for dennes forvaltning
av bolaget.

I samband med de privata aktorernas intrade som aktiedgare i toppbolaget ingéas
lampligtvis ett aktiedgaravtal mellan Kommunen och de privata aktérerna. I ak-
tieagaravtalet regleras antalet styrelseledaméter, hur ménga styrelseledamoter
som Kommunen respektive de privata aktorerna har ritt att utse och hur styrel-
sens arbete ska bedrivas pa ett 6vergripande plan. Till aktiedgaravtalet kan bilag-
gas en arbetsordning for styrelsen och eventuell instruktion for toppbolagets verk-
stillande direktor for att sdkerstilla att samtliga engagerade parter ar inforstadda
med hur bolagsstyrningen i koncernen ska administreras.

Eftersom styrelsen i toppbolaget kommer att hantera fragor som rér mellanha-
vanden mellan bolaget och de aktiedgare som utsett styrelseledamoterna maste
aktiebolagslagens javsregler beaktas. Syftet med javsreglerna ar att motverka in-
tressekonflikter eftersom en styrelseledamot har en skyldighet att agera lojalt och
varna bolagets intressen. En styrelseledamot far inte handlagga en fraga om avtal
mellan styrelseledamoten och bolaget, avtal mellan bolaget och en tredje man, om
styrelseledamoten i fragan har ett vasentligt motstdende intresse, eller avtal mel-
lan bolaget och en juridisk person som styrelseledamoten ensam eller tillsam-
mans med ndgon annan far foretrada, 8 kap. 23 § ABL. Detta innebér att en javs-
problematik exempelvis kan uppkomma vid koncernens avyttring av de fastig-
hetsagande bolagen dar koparna i vissa fall kan vara de privata aktorer som utsett
styrelseledamoten. I en sidan situation far den aktuella styrelseledamoten inte
delta i styrelsens arbete. Med anledning av detta bor styrelsens hantering av de
fragor som kan aktualisera en javsproblematik regleras i detalj i aktieAgaravtalet
mellan parterna for att dirigenom skapa en forutsagbar process.

Vinstutdelning

Beslut om vinstutdelning pa aktierna i ett aktiebolag fattas av bolagsstimman.
Stamman far endast i undantagssituationer besluta om utdelning av storre belopp
an vad styrelsen har foreslagit eller godkint, 18 kap. 1 § ABL. Som en huvudregel
har alla aktier lika réatt i bolaget, 4 kap. 1 § ABL, vilket inkluderar ritten till vinstut-
delning. Det finns dock mojligheter att i bolagsordningen bestimma att bolaget
ska kunna ge ut aktier av olika slag, 4 kap. 2 § ABL. Aktier av olika slag kan ges
olika rattigheter. Exempelvis kan det i bolagsordningen regleras att det ska finnas
aktier med olika ritt till andel i bolagets tillgadngar och vinst. Sidana aktier kallas
ofta stamaktier och preferensaktier. En vanlig skillnad mellan stamaktier och pre-
ferensaktier ar att preferensaktier ofta har foretrade till utdelning framfor stam-
aktierna (sa kallad utdelningspreferens). Forutom rétten till utdelning har prefe-
rensaktierna ofta foretrade framfor stamaktierna att vid bolagets upplosning fa ut
ett faststallt belopp men ingenting darutover (sa kallad likvidationspreferens).

Vad som anges i foregdende stycke kan anviandas i toppbolaget for att mojliggora
vinstutdelning vid olika tidpunkter och belopp till olika aktiedgare. Exempelvis
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kan de privata aktérerna i samband med deras investering i toppbolaget ges pre-
ferensaktier i detsamma, samtidigt som Kommunen innehar stamaktier i toppbo-
laget. Preferensaktierna kan beréttiga respektive privata aktor att erhalla ett visst
utdelningsbelopp frén toppbolaget innan Kommunen &r berattigade till utdelning
pé sina stamaktier. Kommunen far i en sddan situation méjlighet att ta del av en
eventuell ekonomisk uppsida i toppbolaget eftersom vinst som Overstiger utdel-
ningen till preferensaktiedgarna kan delas ut till Kommunen som innehavare av
stamaktier. Detsamma géller vid bolagets upplosning dér de privata aktorerna far
ut ett faststillt belopp och 6verskjutande medel tillfaller Kommunen som stam-
aktiedgare. Det ar majligt att gora pa ett stort antal andra sitt, exempelvis ge kom-
munen preferensaktier som berattigar till utdelning fore alla andra aktier.

Forutsittningarna for aktieutdelning och fordelning av medel vid toppbolagets
upplosning regleras lampligtvis i bolagets bolagsordning och dven i aktiedgarav-
talet mellan Kommunen och de privata aktorerna i samband med de privata ak-
torernas intrade som aktiedgare i toppbolaget. AktieAgaravtalet bor ocksa inne-
hélla en skyldighet for parterna att rosta for utdelningar enligt avtalet vid bolags-
stimmor i toppbolaget. Alla utdelningsbeslut forutsatter att det finns utdelnings-
bara medel i Bergsbrunnakoncernen, om sadana saknas far ingen aktor utdelning.

Bolagsavveckling

Nar Projektet slutforts ska toppbolaget och 6vriga bolag i koncernen i nédgot skede
likvideras. En likvidation innebér att ett aktiebolag 16ses upp efter det att skul-
derna betalats och eventuellt 6verskott fordelats mellan aktiedgarna. Aktiebolaget
kan sjalv vilja att ga i likvidation, sé kallad frivillig likvidation. Det ar bolagsstam-
man som beslutar om detta. Under vilka omstidndigheter bolagen i koncernen ska
likvideras regleras lampligtvis i aktieagaravtalet.

Som anges i avsnitt E.3 kan preferensaktier, forutom réatten till utdelning, dven
ges foretrade framfor stamaktierna att vid bolagets upplosning fa ut ett faststallt
belopp men ingenting darutéver. Detta kan anvindas exempelvis for att vid bola-
gets upplosning majliggora for de privata aktorerna fa ut ett faststéllt belopp var-
efter 6verskjutande medel tillfaller Kommunen som stamaktiedgare. Det dr moj-
ligt att gora pa ett stort antal andra sitt, exempelvis ge kommunen preferensaktier
som berattigar till utdelning fore alla andra aktier. Detta forutsatter dock att de
privata aktérerna gar med pa att stanna kvar som aktiedgare i toppbolaget till dess
det likvideras.

Om de privata aktorerna ska ha en mojlighet att avveckla sitt engagemang i topp-
bolaget innan det likvideras kan exempelvis ett inlosenférbehall anviandas. Ett in-
losenforbehall dr en bestimmelse som inkluderas i bolagets bolagsordning vari
anges att bolaget under vissa omstandigheter kan/ska minska aktiekapitalet ge-
nom inlosen av aktier. Inlosenférbehéllet kan exempelvis utformas sa att aktiea-
garna vid en viss tidpunkt har ritt att 10sa in hela eller delar av sitt aktieinnehav
eller att bolaget ska 16sa in aktier i samband med en sirskild hindelse. Om ett
sadant inl6senforbehéll kopplas till preferensaktier utgivna till de privata
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aktorerna finns en flexibilitet att reglera under vilka omstandigheter de ska ha
mojlighet avveckla sitt 4garengagemang. Det finns d&ven mojlighet att utforma ett
inlosenforbehall s& att bolaget kan tvinga aktiedgaren att under vissa forutsatt-
ningar 16sa in hela eller delar av sitt aktieinnehav. En sddan bestimmelse kan an-
viandas inom ramen for Projektet om nagon av de privata aktorerna exempelvis
skulle gora sig skyldig till allvarliga avtalsbrott eller liknande. En férutsattning for
att ett inlosenforbehall ska kunna utnyttjas ar att det efter utnyttjandet finns full
tackning for bolagets bundna egna kapital. Avseende ett eventuellt inl6senforbe-
héll for de privata aktorerna ar det ett exempel pa hur de privata aktorerna kan
tillatas lamna toppbolaget och dirigenom hela koncernen nar de har fullgjort sina
dtaganden. Det kan i transaktionsavtalen alltsd uppstillas tydliga villkor som
maste vara uppfyllda for att de privata aktorerna ska fa lamna toppbolaget.

Skatterattsliga fragor

Nedan foljer en 6versiktlig genomgang av ett antal centrala skattefrdgor som in-
trader i anledning av Projektet. Syftet med genomgéngen ar att nirmare belysa
nagra av de skatterattsliga fragestillningar som aktualiseras i projektmodellen,
men den ar inte avsedd att vara uttommande. Informationen som lamnas har ar
av preliminar karaktir och ska inte ses som slutlig bedomning av skattemassigt
utfall. Genomgangen baseras pa skatteméssiga bedomningar som ar preliminira
och en slutlig skattemissig bedomning kan forst goras nir strukturen ar etablerad
och slutligt avtalspaket upprittats for Projektet varvid en sddan bedomning ocksa
kan behova innefatta vissa omraden eller fragestéallningar som inte ryms inom ra-
men for nedan 6versiktliga redogorelse.

Genomgangen foljer i stort de skeden som finns i avsnitt B.3 ovan.
Forsta skedet
Inkomstskatt

I det forsta skedet etableras en bolagsstruktur och (en stor del av) fastigheten
avyttras fran Kommunen till bolag i strukturen. Etableringen av bolagsstrukturen
forvantas inte innebdra nigra direkta skatteeffekter. Forvarv av aktier i
Bergsbrunna Utveckling AB bor ske till marknadsviardet. Marknadsvardet kom-
mer vid etableringstidpunkten troligtvis uppga till substansvardet eller liknande,
men vi foreslar att en viardering gors for att minska risk for eventuella beskatt-
ningskonsekvenser. Sarskilt viktigt blir detta da inte endast Kommunen kommer
att vara agare till Bergsbrunna Utveckling AB, vilket ska samigas med utvalda
privata fastighetsbolag. Koncernbidragsratt kommer inte att foreligga utanfor den
nya koncernen. Mgjlighet till vinstutjamning med 6vriga kommunala bolag kom-
mer dirmed inte att finnas.

Kommunens avyttring av ideella andelar av marken till Bergsbrunna Fastighets
AB:s dotterbolag ar skattefri, eftersom Kommunen ar helt undantagen inkomst-
skattskyldighet, 7 kap. 2 § inkomstskattelagen (1999:1229) ("IL”). En eventuellt
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senare utfallande tillaggskopeskilling pa fastighetsavyttringen kommer ocksa att
vara skattefri for kommunen.

Stampelskatt

Stampelskatt utgar vid bolagens férvarv av fastighet med 4,25 % av egendomens
varde, 8 § andra stycket Lagen (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyn-
digheter ("SSL”). Vid kop av fast egendom bestdms vardet enligt 8 § SSL genom
att kopeskillingen jamfors med taxeringsvardet for aret narmast fore det ar dé an-
sokan om lagfart beviljas. Det hogsta av dessa viarden anses som egendomens
virde. Saknas sarskilt taxeringsviarde angivna aret gors jaimforelsen istédllet med
det varde som inskrivningsmyndigheten, med ledning av intyg av sakkunnig eller
annan utredning, bedomer att egendomen hade vid tidpunkten for forvirvet. Det
viarde som avses ar ett uppskattat taxeringsvarde och inte marknadsvirdet.33
Kostnaden for staimpelskatt bor dock vara relativt sett 14g i och med att fastighet-
ens virde inte har paverkats av detaljplan och andra atgiarder som dnnu inte hun-
nit genomforas vid tiden for overlatelse av fastigheten fran Kommunen direkt till
de fastighetsdgande dotterbolagen.

Om kopeavtalet dven reglerar tilliggskopskilling som vid tiden for képets fullbor-
dande dr okant ska ett nytt stimpelskattebeslut fattas vid den senare tidpunkt da
tillaggskopeskillingen kan bestimmas, 26 § SSL. Tillaggskopeskillingen kommer
innebara en 6kad stampelskattekostnad. Givet 6kade stimpelskattekostnader vid
en tillaggskopeskilling ar det var rekommendation att fastighetsavyttringen inte
forenas med villkor om tillaggskopeskilling.

Merviardesskatt

Som utgéngspunkt anses Kommunen vid bedrivande av sin myndighetsutovning
inte som en beskattningsbar person enligt mervirdesskattelagen (1994:200)
("ML”), 1 kap. 16 § och 4 kap. 6-7 §§ ML. Enligt den foreslagna strukturen kom-
mer Kommunens myndighetsutévning att vara opaverkad. Kommunala bolag be-
handlas dock inte annorlunda &n andra bolag i mervirdesskattehdnseende och
den verksamhet som de kommunala bolagen bedriver paverkar saledes mervar-
desskattehanteringen i bolagen. Hur reglerna kommer att aktualiseras i det aktu-
ella fallet kommer att utvecklas narmare nedan.

Overlatelse av mark 4r som utgingspunkt inte foremal for mervirdesskatt, 3 kap.
2-3 §§ ML. Overlatelsen av marken frin Kommunen till fastighetsbolagen kom-
mer darmed inte att medfora ndgra merviardesskatterattsliga konsekvenser i detta
skede. Motsvarande giller dven vid en efterfoljande klyvning av den samlade fas-
tigheten till ett antal mindre fastigheter att dgas av respektive fastighetsbolag
langst ner i bolagsstrukturen.

33 Se NJA 2021 s. 129.
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Andra skedet
Inkomstskatt

I det andra skedet ska den narmare strukturen av Projektet bestimmas. Det plan-
arbete som utfors av Bergsbrunna Projekt AB kommer att faktureras till de fastig-
hetsagande bolagen. Prissiattningen bor vara armlangdsmassig och fakturering
ska ske med utgdende merviardesskatt. Projekteringskostnaderna bor vara akti-
verbara kostnader inkomstskatterittsligt for de fastighetsdgande bolagen. Anled-
ningen till att 1agga projektarbetet i ett separat bolag, Bergsbrunna Projekt AB, ar
for att oka flexibilitet i strukturen. Det dr mojligt att anvinda Bergsbrunna Ut-
veckling AB som projektbolag, men det hade inneburit risk for byggmastarsmitta
i detta bolag, vilket kan innebira vissa svarigheter i framtiden, &ven om det inte
paverkar mojligheten till skattefri avyttring av paketerade fastigheter langre ned i
strukturen i nuldget. Ur ett riskspridningsperspektiv kan det ocksa finnas anled-
ningar att utnyttja ett separat projektbolag. Bergsbrunna Projekt AB kommer gora
viss skattepliktig vinst med anledning av den armlangdsmaéssiga faktureringen av
tjanster till de fastighetsigande bolagen.

Nar planarbetet narmar sig sitt fullbordade/har genomforts ska den samégda fas-
tigheten klyvas i enlighet med detaljplanens tilltinkta fastighetsgrianser. Enligt
var bedomning bor ndgon ersittning inte utga i samband med klyvningarna ef-
tersom det foreligger undantag for kapitalvinstbeskattning vid klyvning som sker
utan att kontant ersittning utgéar, 45 kap. 5 § IL.

Stampelskatt

Négon stimpelskatt utgér inte vid ett klyvningsforfarande enligt nu géllande reg-
ler, 4 § SSL. Fragan om skattefrihet fran stampelskatt vid vissa forvarv, sasom vid
klyvning, utreds som nidmnts ovan for narvarande av Lantmaéteriet.

Merviardesskatt

Sjalva klyvningsforfarandet utgor ingen merviardesskattepliktig omsattning och
nagon mervardesskatt ska enligt var bedomning inte utgéd med anledning av klyv-
ningen, 3 kap. 2-3 §§ ML.

Projekteringskostnader som utgar med anledning av fastighetsprojektering utgor
i regel en mervardesskattepliktig omsattning och bor saledes debiteras med mer-
vardesskatt nir dessa tillhandahalls fran Bergsbrunna Projekt AB till de fastig-
hetsidgande bolagen. Fastighetsbolagen kommer i sin tur ha majlighet att gora av-
drag for den mervirdesskatt som debiteras pa de projekteringskostnader som fak-
tureras under forutsittning att fastighetsbolagen bedoms bedriva eller har for av-
sikt att bedriva mervirdesskattepliktig verksamhet.

Fragan om huruvida ett fastighetsbolag kan anses bedriva merviardesskattepliktig
verksamhet avgors av vilken typ av verksamhet som fastighetsbolaget bedriver pa
fastigheten. I regel giller att fastighetsbolag som dger en fastighet dar det ska upp-
foras bostadshus eller byggnader som ska hyras ut till en hyresgist som inte ar
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mervardesskattepliktig inte kan anses bedriva mervardesskattepliktig verksam-
het. Darmed har fastighetsbolaget ingen avdragsritt for ingdende mervardesskatt
pa kostnader vilken dven inbegriper projekteringskostnader.

De fastighetsbolag som &ger fastigheter pa vilka det ska uppforas kommersiella
byggnader och lokaler som ska hyras ut i kommersiell verksamhet till mervér-
desskattepliktiga hyresgéster anses ddremot kunna bedriva merviardesskatteplik-
tig verksamhet om fastighetsbolaget debiterar moms pa hyran till hyresgésten.
Exempel pa sddana byggnader kan vara kontorsfastigheter, kopcentrum eller ga-
rage. Under sddana forutsattningar bor det finnas mojligheter till avdrag for in-
gdende mervardesskatt pa projekteringskostnader for fastighetsbolagen.

Mot bakgrund av ovan bor fastighetsklyvningen om mgjligt struktureras pa sa-
dant sitt att de delar av fastigheten som endast ska bebyggas med bostiader ham-
nar i separata fastighetsbolag dn de delar av fastigheten som avses att bebyggas
med andra typer av kommersiella byggnader.

Vidare ar det inte ovanligt att fastighetsprojekt konsumerar stora kostnader innan
nagra mervardesskattepliktiga intdakter har hunnit genereras i verksamheten. For
de fastighetsbolag som avser att bedriva mervardesskattepliktig verksamhet finns
det i detta avseende mojlighet att ansoka om s.k. frivillig skattskyldighet under
uppforandeskede hos Skatteverket. Genom ett beslut om frivillig skattskyldighet
under uppforandeskede blir det mojligt for fastighetsbolaget att gora avdrag for
ingdende mervardesskatt pa kostnader som uppkommit under byggnation pa fas-
tigheten innan byggnaden har hunnit tas i bruk i den mervardesskattepliktiga
verksamheten.

Det som angivits ovan kommer aktualiseras dven for kommuner vid tillamp-
ningen av bestimmelserna i Lag om ersittning for viss mervardesskatt for kom-
muner, regioner, kommunalforbund och samordningsforbund (2005:807)
("LEMK”), jfr 48 LEMK i det avseendet da projekteringskostnaderna ar hanfor-
liga till uppforande av stadigvarande bostdder. Undantag géaller dock for stadigva-
rande bostdder som utgor sarskilda boendeformer enligt socialtjanstlagen sdsom
vérd och stodboenden (HVB-hem) eller boenden med stod och service for funkt-
ionshindrade. I dessa situationer kan kommuner erhélla ersiattning enligt bestam-
melserna i LEMK f{6r projekteringskostnader avseende uppforandet av byggnader
som ska anvindas till ovannamnda dndamal.

Ersittning for ingdende mervardesskatt lamnas ocksa till kommuner vid uppfo-
randet av samhaéllsbyggnader, sdsom skolor, vardcentraler mm. dir avsikten ar
att dessa verksamheter ska bedrivas i egen regi. Notera dock att utgangspunkten
i regelverket 4nda ar att kommuner och regioner ska béra kostnaderna for inga-
ende mervardesskatt som ar hanforlig till verksamheter som inte medfor skatt-
skyldighet pa motsvarande vis som om dessa verksamheter hade bedrivits av en
privat aktor. Aven om kommunerna erhéller ersittning enligt LEMK for ingdende
mervardesskatt dr den principiella tanken att hansyn tas till denna ersattning vid
den arliga berdkningen av statsbidragen som tilldelas kommuner och regioner.
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Saledes bor det inte forekomma reell skillnad i slutindan avseende mervir-
desskatteeffekten om Kommunen i det aktuella fallet viljer att uppfora byggna-
derna och driva verksamheten i egen regi.

F.3 Tredje skedet
Inkomstskatt

I det tredje skedet som kan sigas utgora genomférandeskedet kommer nya fas-
tighetsbolag att indirekt forvarva fastigheter (andelar i fastighetsbolagen kallade
Bergsbrunna FAB 1, 2 osv.) i Projektet for att utfora byggnation pa paketerade
fastigheter.

Projektstrukturen bygger pa mojligheten att i bolagssektorn avyttra vissa typer av
aktier skattefritt genom en tillimpning av regelverket for naringsbetingade ande-
lar, 24 kap., 25 kap. och 25 a kap. IL.

Eftersom inget av bolagen i Projektet kommer att vara marknadsnoterade och da
samtliga bolag ar svenska aktiebolag ar det var bedomning att regelverket for na-
ringsbetingade andelar, forutsatt att aktierna utgor kapitaltillgang for respektive
dgarbolag, kommer att vara tillampligt i nu férevarande struktur. Detta forutsat-
ter dock att inget av de holdingbolag som ska avyttra aktier i de fastighetsiagande
bolagen anses bedriva byggnadsrorelse, handel med fastigheter (s.k. byggmastar-
smitta) eller vardepappersrorelse.

Givet att Bergsbrunna Fastighets AB kommer att vara ett tomt holdingbolag ar det
var bedomning att detta bolag bor kunna avyttra andelar i de fastighetsdgande
bolagen skattefritt mot bakgrund av regelverket om niringsbetingade andelar.
Detta eftersom négon byggmaéstarsmitta, etc. enligt var bedomning inte kommer
att foreligga i Bergsbrunna Utveckling AB, Bergsbrunna Fastighets AB eller nagra
av dess dotterbolag.

Sasom illustrerats i de bilder 6ver strukturen som finns i avsnitt B.3 foreslar vi
dock att Bergsbrunna Fastighets AB inte ska dga aktierna i de fastighetsdgande
bolagen (FAB) direkt. Det finns namligen risk att holdingbolag som &ger ett stort
antal dotterbolag som det har for avsikt att avyttra anses bedriva vardepappers-
rorelse medforande att aktierna i dotterbolagen blir lagertillgdngar (vilka inte kan
utgora naringsbetingade andelar), innebarande att aktieavyttringar blir skatte-
pliktiga. For att s6ka undvika denna risk foreslar vi alltsd att Bergsbrunna
Fastighets AB bildar mellanliggande holdingbolag vilka inte dger mer &n fyra fas-
tighetsdgande bolag (FAB) vardera. En sadan uppdelning av dotterbolag pa
Bergsbrunna Fastighetsholding AB 1, 2 och sé vidare bor enligt var bedomning
reducera risken for att fraga ska bli om vardepappersrorelse och de mellanlig-
gande Bergsbrunna Fastighetsholding AB 1, 2 och si vidare kan da avyttra akti-
erna i fastighetsdgande bolag (FAB) skattefritt genom tillampning av regelverket
for naringsbetingade andelar.34

3¢ HFD 2012 not. 34.
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Eftersom regelverket for naringsbetingade andelar ocksé ar tillimpligt vid fraga
om utdelning fran naringsbetingade andelsinnehav, kan obeskattade vinstmedel
fran Bergsbrunna Fastighetsholding AB 1, 2 och sd vidare, i takt med att skattefria
aktieavyttringar sker delas ut uppat i strukturen hela végen till Bergsbrunna Ut-
veckling AB utan skatteavbranning. Slutlig utdelning fran Bergsbrunna Utveckl-
ing AB till Kommunen utgor inte utdelning pa niringsbetingade andelar. Kom-
munen ar dock generellt undantagen fran inkomstskatteplikt medforande skatte-
fri utdelning.

De fastighetsidgande bolagen vintas inte ha ett positivt resultat under tiden som
de ags av koncernen, nagon bolagsskatteavbranning intrader da inte heller i fas-
tighetsdgande bolag. Det enda bolag som kommer g& med viss vinst inom koncer-
nen ar Bergsbrunna Projekt AB. Eftersom utdelning enligt aktiebolagslagens re-
gelverk kraver faststillda rakenskaper kommer det bli viss eftersldpning mellan
avyttring och utdelning.

De mellanliggande bolagen kan efter genomforda forsaljningar sedan likvideras
efter utgdng av eventuella garantitider i aktiedverlatelseavtal. Fastighetsbolagen
bor innan investering sikerstilla att ett 4gande i Bergsbrunna Utveckling AB
kommer att vara niringsbetingat.

Stampelskatt

Stampelskatt utgér inte vid avyttring av fastighetsdgande bolag och paketerade
fastigheter enligt nuvarande regelverk.

Mervardesskatt

Avyttring av andelar i fastighetsbolag anses inte utgora en merviardesskattepliktig
omsittning, eftersom omséttning som utgor vardepappershandel ar undantagen
fran mervardesskatteplikt. Detta innebar att avyttringen av andelarna Bergs-
brunna FAB 1,2 osv. bor vara undantagen fran mervardesskatt. Notera dock att
detta kan medfora begransningar i avdragsratt for ingdende merviardesskatt inom
ramen for strukturen, eftersom mervirdesskatt beloper pa forvarv som ar hanfor-
liga till sddan omsattning som huvudregel inte far dras av. Detta kan exempelvis
rora eventuella transaktionskostnader som debiteras avyttrande Fastighetshol-
ding AB.
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STOCKHOLM

BAKGRUND/UPPDRAGET

Magnusson Advokatbyra har fatt i uppdrag av Uppsala kommun ("Kommunen”) att
ta fram en promemoria baserad pa en Powerpoint som tagits fram med beskrivning
av en tilltankt modell for uppforande av en ny stadsdel i Kommunen ("Projektet”).

Kommunen har ingatt ett avtal med staten avseende utbyggnad av jarnvagen till fyra
spar mellan Uppsala och lansgransen Uppsala/Stockholm samt fardigstallande av
stationslage i Bergsbrunna med mera. Atgarden pabérjas &r 2024-2026 och hela
spardragningen ska vara klar aren 2032-2034. Kommunen har atagit sig att bland
annat sjalv eller genom annan markagare eller exploatér och pa egen bekostnad (i
forhallande till 6vriga parter) uppfora 33 000 bostader i Bergsbrunna med omgivningar
till och med ar 2050.

Den nya stadsdelen kan tankas uppforas pa flera olika satt. Ett mer traditionellt satt
att uppfora en ny stadsdel pa ar att en upphandlande myndighet ager mark pa vilken
myndigheten upphandlar entreprentrer och betalar dessa for att anlagga av
myndigheten specificerad infrastruktur och i vissa fall &ven uppfora av myndigheten
angiven byggnad som myndigheten sedan &ager. Darefter genomfér myndigheten
separata upphandlingar av varje byggentreprenad som ska utforas tills staden &ar
uppford. En fordel med mer traditionella sétt att uppfora stadsdelar pa ar att dessa ar
mer beprévade och de legala férutsattningarna mer klarlagda. En nackdel med mer
traditionella satt ar att dessa ar kostsamma och tidskravande for den upphandlande
myndigheten.

Kommunen overvager att uppfora stadsdelen enligt ett sddant mer traditionellt
tillvagagangssatt. Denna promemoria ska emellertid utreda vissa juridiska aspekter
av ett tillvagagangssatt dar ett partnerskap etableras med ett antal fastighetsbolag
enligt foljande.

GOTEBORG

Hamngatan 15, P.O. Box 7413 Stora Nygatan 29

SE-103 91 Stockholm, Sverige SE-411 08 Goteborg, Sverige
T.+46 8 463 7500 F. +46 8 463 75 10 T. +46 31 755 20 00
stockholm@magnussonlaw.com gothenburg@magnussonlaw.com

SIMPLIFYING MATTERS
PG Magnusson Advokatbyrd AB, a law firm regulated by the Swedish Bar Association, Corp. Reg. No. 556716-0824, Registered Office: Stockholm, Sweden


mailto:stockholm@magnussonlaw.com
mailto:gothenburg@magnussonlaw.com

15

\ \

// UTKAST
4

MAGNUSSON

Den mark dar den nya stadsdelen ska uppforas ("Marken”) &ags i nulaget av
Kommunen. Inledningsvis ska ett bolag ("Utvecklingsbolaget”) bildas.
Utvecklingsbolaget kommer till en bérjan vara helagt av Kommunen genom
Kommunens bolag Uppsala Stadshus AB ("USAB”). | samband med bildandet av
Utvecklingsbolaget inleds arbetet med att i konkurrens hitta fOretagen
("Partners/Partnerna”) som ska forvarva aktier i Utvecklingsbolaget och darmed bli
delédgare. | detta skede har Utvecklingsbolaget bland annat en budget for att bilda
bolaget, arbeta fram nédvandiga avtal, avtala med Kommunen om att i ett senare
skede forvarva Marken, marknadsfora Utvecklingsbolaget samt fortsatta arbetet med
studien kring den fysiska utformningen av statsnoden.

Nar Utvecklingsbolaget bildats och alla Partners har valts kommer ett avtal
innebarande att Utvecklingsbolaget ska kopa Marken inom ca 2 ar ingads mellan
Kommunen och Utvecklingsbolaget. | detta skede maste dven ett aktieagaravtal
("Aktiedgaravtalet”) ha upprattats och illtratts mellan aktiedgarna i
Utvecklingsbolaget. Tillskottet av medel genom Partnernas forvarv av aktier i
Utvecklingsbolaget ska finansiera utvecklingsarbetet med detaljplaneforslaget samt
bildandet av fastigheter. Slutligen képer Utvecklingsbolaget Marken av Kommunen till
marknadspris.

Utvecklingsbolaget investerar i - genom en i férvag beskriven och dverenskommen
tillaggskopeskilling- uppforande av infrastruktur for statsnoden. Den infrastruktur som
ska uppforas kan exempelvis vara stora grundldggningsarbeten eller liknande. Efter
avstamning mot utford investering i infrastruktur tillfaller allt eventuellt Gverskott
Kommunen.

| ndsta skede vinner detaljplanerna laga kraft. Partnernas fastigheter samt de évriga
fastigheterna bildas genom klyvning. Partnernas fastigheter bebyggs och &vriga
fastigheter sdljs till andra fastighetsbolag vilka intresserat sig for Projektet. | och med
den successiva forsaljningen av resterande fastigheter till andra fastighetsbolag
erhaller Kommunen en tillaggskopeskilling. Vinsten vid forsaljningar av resterande
fastigheter tillfaller Utvecklingsbolaget och delas mellan Utvecklingsbolagets
aktieagare, dvs. Partnerna och USAB. Investerad infrastruktur 6verlats vederlagsfritt
til Kommunen.

Nar alla fastigheter ar utvecklade avvecklas Utvecklingsbolaget.

Mot bakgrund av ovanstaende beskrivning av Projektets utférande har vi fatt i uppdrag
av Kommunen att ge en 6vergripande bild av méjligheter och utmaningar i forhallande
till reglerna om:

2(25)
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e Offentlig upphandling
e Statsstod
¢ Konkurrensbegransande offentlig sdljverksamhet ("KOS-reglerna”)

Promemorian avser inte att i detalj ge instruktioner for hur Projektet bdr genomféras
utifrdn ovanstaende regelverk da en sadan redogorelse kraver fordjupad analys
baserat pa den slutliga strukturen fér Projektet. Promemorian utgor inte heller nagon
kommersiell eller ekonomisk/finansiell analys av Projektet och dess konsekvenser.
En sadan analys bor dock genomforas och beaktas. Aven en analys av marknadens
intresse for Projektet och Projektets attraktivitet och méjlighet att locka till sig Partners
bor genomféras. Promemorian har inte utrett huruvida Projektet kraver ett samarbete
med Trafikverket.

En annan advokatbyra har tagit fram en promemoria om fastighetsrattsliga,
kommunalrattsliga, associationsrattsliga och skatteréattsliga regler och fragor varfor
dessa omraden inte behandlas i forevarande promemoria. Forutsattningarna baserat
pa namnda regelverk maste dock beaktas och hansyn maste tas till den andra
advokatbyrans slutsatser vid utférandet av Projektet.

SAMMANFATTNING

Promemorian beskriver dvergripande reglerna om offentlig upphandling, statsstéd
och konkurrensbegransande offentlig saljverksamhet i forhallande till Projektet.
Eftersom Projektet ar unikt pa sa satt att vi inte kanner till att liknande projekt har
genomforts i Sverige tidigare sa finns det flera utmaningar med Projektet i forhallande
till de olika regelverken och regelverken kommer att behdva beaktas kontinuerligt
under Projektets genomférande.

Reglerna om offentlig upphandling behdéver beaktas sa snart en upphandlande
myndighet (t.ex. Kommunen, det av Kommunen heldgda Utvecklingsbolaget eller ett
offentligt styrt organ m.fl.) genomfér en anskaffning av en vara, tjanst eller
byggentreprenad genom tilldelning av kontrakt.

Reglerna om statsstod behover beaktas sa snart det offentliga (t.ex. Kommunen eller
det av Kommunen heldgda Utvecklingsbolaget m.fl.), inom ramen for Projektet stédjer
en ekonomisk verksamhet med offentliga medel och det leder till att mottagaren far
en fordel gentemot andra aktorer pa marknaden.

3(25)
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Slutligen behoéver reglerna om konkurrensbegransande offentlig saljverksamhet
beaktas sa snart en offentlig aktor (t.ex. Kommunen eller det av Kommunen helagda
Utvecklingsbolaget) inom ramen for Projektet séljer varor och tjanster i konkurrens
med privata foretag.

OFFENTLIG UPPHANDLING

Behover konkurrensutséttning i Projektet ske genom offentlig upphandling?

Som huvudregel ska alla tilldelningar av kontrakt som innebér att det offentliga gor en
anskaffning av varor, tjianster eller byggentreprenader konkurrensutséattas genom en
offentlig upphandling i enlighet med nagon av upphandlingslagarna.
Upphandlingslagarna ar huvudsakligen lagen (2016:1145) om offentlig upphandling
("LOU”), lagen (2016:1146) om upphandling inom férsoérjningssektorerna ("LUF"),
lagen (2016:1147) om upphandling av koncessioner ("LUK”) och lagen (2011:1029)
om upphandling pa férsvars- och sakerhetsomradet ("LUFS”).

For Kommunen och Projektet i nuvarande form ar det framst LOU och LUK som kan
bli aktuella. LOU galler for upphandling som genomférs av en upphandlande
myndighet (t.ex. Kommunen).! LUK galler vid upphandling av byggkoncessioner och
tjanstekoncessioner som genomfors av en upphandlande myndighet (t.ex.
Kommunen).2 Bade LOU och LUK tar sikte pa olika former av anskaffningar vilket
innebér att lagarna normalt sett inte blir tillampliga vid forsaljning av mark. Ett renodlat
avtal enligt vilket endast marken overlats fran Kommunen till det av. Kommunen
heldgda Utvecklingsbolaget faller darfor sannolikt utanfor LOU och LUK. Hur marken
fastighetsrattsligt Overlats ar foremal for utredning i den andra advokatbyrans
promemoria och slutsatserna dari behover beaktas.

LOU ar den 6vergripande upphandlingslagstiftningen och géller vid upphandling av
en upphandlande myndighet savida inte anskaffningen omfattas av nagon av de
andra upphandlingslagarna. Nedan analys utgar darfor fran LOU.3

Med upphandling avses de atgarder som vidtas i syfte att anskaffa varor, tjanster eller
byggentreprenader genom tilldelning av kontrakt. Begreppet anskaffa ska forstas i vid
bemarkelse vilket innebar att aganderatten till varorna, tjansterna eller

1Se 1kap. 22 § LOU.
21 kap. 2 och 21 88 LUK.
3 Se vidare under avsnitt 3.2 om LUK.
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byggentreprenaderna inte behover dverga till Kommunen utan det ar tillrackligt att
Kommunen far tillgang till upphandlingsféremalet.*

For det fall Projektet medfor att Kommunen anskaffar nagon sorts tjanster, varor eller
byggentreprenader (t.ex. tjanster i samband med samverkan i Utvecklingsbolaget,
upprattande av detaljplaner, skisser, undersokningar, utredningar, konsulttjanster,
markarbeten, infrastrukturarbeten etc.) omfattas de som utgangspunkt av LOU om
tilldelningen sker genom ett kontrakt.

Med ett kontrakt avses i LOU:s mening ett skriftligt avtal med ekonomiska villkor som
ingas mellan en eller flera upphandlande myndigheter och en eller flera leverantorer
och avser leverans av varor, tillhandhallande av tjanster eller utférande av
byggentreprenader.® Den rattsliga kvalificeringen av ett avtal &r inte avgérande for
fragan om det utgor ett kontrakt i upphandlingsrattslig mening eller inte utan avtalet
som sadant maste genomlysas och en bedémning behover goras i varje enskilt fall.®
Om transaktionen bestar av flera olika moment ska en helhetsbedéomning av
transaktionen goras med beaktande av dess syfte for att avgéra om transaktionen
innebar tilldelning av ett kontrakt i upphandlingsrattslig mening.’

Av kriterierna for ett kontrakt i LOU:s mening ar det i samband med projekt liknande
Projektet vanligen kriteriet om ekonomiska villkor som ar svarast att bedoma. For att
kriteriet ska vara uppfyllt kravs att det ror sig om en prestation som utfors at den
upphandlande myndigheten och att leverantoren far en forman som kan anses utgéra
nagon form av ersattning.

Prestationen som avses ska vara av direkt ekonomiskt intresse for den upphandlande
myndigheten. Sa ar t.ex. fallet om den upphandlande myndigheten blir dgare av
resultatet av byggentreprenaden som ar foremdl for kontraktet, eller om den
upphandlande myndigheten pa rattslig grund garanteras tillgang till de anlaggningar
som ar foremal for kontraktet for att anvanda dem for offentliga andamal. Det
ekonomiska intresset kan aven besta i ekonomiska fordelar som den upphandlande
myndigheten kan fa vid framtida anvandning eller Gverlatelse av anlaggningen, i att
myndigheten bidragit ekonomiskt vid utférandet av byggentreprenaden, eller i de

4 Jfr Rosén Andersson m.fl., lagen om offentlig upphandling (28 december 2020, Version 3,
JUNO), kommentaren till 1 kap. 2 8.

51 kap. 15 § LOU.

6 Jfr EU-domstolens dom i mal C-220/05 punkt 40 och C-220/06 punkt 50.

7 EU-domstolens domar i mal C-51/15 punkterna 37 och 43 och jfr C-451/08 punkt 82 samt
t.ex. Kammarratten i Stockholms dom den 29 juni 2015 i mal nr 2737-14 dar kammarréatten
gjorde en genomlysning av ett aktieforvarv och ansag att ett kommunalt bostadsbolag genom
aktieforvarvet tilldelat ett entreprenadkontrakt.
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risker som myndigheten star for det fall att byggentreprenaden blir ett ekonomiskt
misslyckande.® Rena gavor eller bidrag utan nagot krav pa motprestation omfattas i
princip inte av upphandlingsskyldighet.®

Begreppet ersattning tolkas i vid bemarkelse och ersattningen kan t.ex. besta i villkor,
formaner, kvittningar, avrakningar, avstdende av avgifter eller andra
overenskommelser som innebar att leverantoren far en forman fran den
upphandlande myndigheten.°

Projektet i sin helhet innehaller vad vi bedémer som atgarder som riskerar att utgora
anskaffningar genom tilldelning av kontrakt och darmed omfattas av
upphandlingsplikt. Sa bor t.ex. vara fallet om Partners i Utvecklingsbolaget inom
ramen for Projektet utfor prestationer av direkt ekonomiskt intresse for Kommunen
(tankbara exempel kan vara tjanster i samband med samverkan inom
Utvecklingsbolaget, uppréttande av detaljplaner, skisser, undersdkningar,
utredningar, investering i infrastruktur som o6verlats till Kommunen, samarbete i
projektering m.m.) for vilka Partners erhaller vad som kan anses som erséttning
(tankbara exempel kan vara formaner i form av att Partners far vara med och paverka
utvecklingen av omradet, kopa tingade fastigheter till ett formanligt pris, atnjuta viss
delfinansiering av Kommunen for infrastruktur m.m.). Projektet i sin helhet innehaller
aven vad vi bedomer som atgarder som inte utgor anskaffningar genom tilldelning av
kontrakt och darmed inte bor omfattas av nagon upphandlingsplikt (t.ex. renodlade
avtal gallande forsaljning av fastigheter och sjalva bildandet av ett gemensamt
bolag™).

Var bedémning ar saledes att Projektet pavisar likheter med ett s.k. blandat kontrakt
enligt LOU. Ett blandat kontrakt enligt LOU &r férenklat ett kontrakt som innebéar att
en upphandlande myndighet i ett och samma kontrakt gor flera anskaffningar som
inte & av samma typ och som darfér omfattas av olika regler eller regelverk.!?

Ett blandat kontrakt kan antingen vara ett delbart blandat kontrakt eller ett odelbart
blandat kontrakt och olika regler galler for de olika kontraktstyperna. Ett delbart
blandat kontrakt ar ett kontrakt dar det ingar delar som kan sarskiljas objektivt och ett
odelbart blandat kontrakt &r ett kontrakt dar det ingar delar som inte kan sarskiljas

8 Jfr EU-domstolens dom i mal C-451/08 punkterna 48-57.
9 Prop. 2015/16:195 s. 933.

10 Jfr prop. 2006/07:128 s. 302.

11 Jfr EU-domstolens dom i mal C-215/09 punkt 33.

12 Jfr 2 kap. 1 § LOU.
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objektivt.™® Vare sig ett blandat kontrakt utgor ett delbart blandat kontrakt eller odelbart
blandat kontrakt har en upphandlande myndighet mojlighet att tilldela kontraktet som
ett enda kontrakt. Om ett delbart blandat kontrakt tilldelas som ett enda kontrakt ska
kontraktet som utgangspunkt tilldelas enligt bestammelserna i LOU och om ett
odelbart blandat kontrakt tilldelas som ett enda kontrakt ska bestammelserna som
galler for kontraktets huvudféremal tillampas.*4

Det kan argumenteras for att det av bade tekniska och ekonomiska skal inte ar mojligt
att dela upp Projektet i olika kontrakt och att Projektet darfor utgor ett odelbart blandat
kontrakt. Det avgorande fér om det odelbart blandade kontraktet ska upphandlas
enligt LOU eller inte blir i sadant fall kontraktets huvudféremal. Om huvudforemalet
omfattas av LOU ska det odelbart blandade kontraktet upphandlas enligt LOU medan
om huvudféremalet inte omfattas av LOU (eller nagon annan upphandlingslag)
behdver det odelbart blandade kontraktet inte konkurrensutsattas genom offentlig
upphandling. Utrymmet for den senare bedémningen ar begransat eftersom det i
praktiken innebar ett undantag fran upphandlingsskyldighet. Det &r den
upphandlande myndigheten som har bevisbdrdan for att forutsattningarna for
undantag fran upphandlingsskyldighet ar uppfyllda.t®

Upphandlingslagstiftningen ar inte utformad for att hantera alla olika led och
transaktioner som Projektet innebar och klargér inte tydligt hur dylika
genomférandemodeller bor hanteras och bedomas.

Det finns ett avgorande fran EU-domstolen enligt vilket en transaktion som bestar av
flera olika delar dar det huvudsakliga foremalet inte &r upphandlingspliktigt och det
accessoriska foremalet — som &ar oupplosligen férbundet med det huvudsakliga
foremalet — ar upphandlingspliktigt, inte i sin helhet faller under upphandlingsreglerna
utan endast omfattas av EU fordragets grundlaggande bestammelser och principer.®
Avgorandet har dock bemots med kritik och dess relevans ar ifrdgasatt mot bakgrund
av senare gallande upphandlingsdirektiv.t’

Av ett annat avgorande fran EU-domstolen foljer i jamforelse att om kontraktet bestar
av delbara delar dar en del bestar av en upphandlingspliktig del och en del bestar av

13 Jfr 2 kap. 4 § LOU.

14 Jfr 2 kap. 4, 5, 7 och 12 88 LOU.

15 Jfr Rosén Andersson m.fl., lagen om offentlig upphandling (28 december 2020, Version 3,
JUNO), kommentaren till 2 kap. 12 §.

16 EU-domstolens dom i mal C-145/08 och C-149/08 punkt 62 och Arrowsmith, the law of
public and utilities procurement, 3rd edition, 2014, s. 548.

17 Arrowsmith, the law of public and utilities procurement, 3rd edition, 2014, s. 551.
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en icke upphandlingspliktig del, eller om den upphandlingspliktiga delen utgdr det
huvudsakliga féremalet for transaktionen, ar upphandlingsreglerna tillampliga.*®

Rattslaget gallande hur projekt liknande Projektet ska beddomas ar saledes att
betrakta som oklart och savitt vi kanner till har projekt liknande Projektet inte
genomforts i Sverige.

Det finns svenska exempel dar en offentlig aktdr ingatt ett gemensamt bolag, ett s.k.
joint venture, med en privat aktér utan att konkurrensutsatta valet av den privata
aktoren enligt upphandlingslagstiftningen. Ett exempel pa detta ar Goteborgs Hamn
AB:s joint venture med det privata fastighetsbolaget Castellum i syfte att uppféra
logistikfastigheter.® Ytterligare ett svenskt exempel dar en offentlig aktor ingatt ett
gemensamt bolag med privata aktorer ar Vasteras Stads joint venture med Peab och
JM. Av den information vi har kunnat ta del av gallande Vasteras Stads joint venture
med Peab och JM framgar inte om, och i sadant fall hur, valet av privata aktorer
konkurrensutsattes.2°

Det finns aven svenska exempel dar en offentlig aktdr konkurrensutsatt valet av en
privat aktor for genomférande av olika typer av komplexa samarbeten (jfr t.ex.
Arlandabanan?! och Nya Karolinska).

Med reservation for att rattslaget ar oklart betraffande genomférandemodellen i
Projektet ar var bedomning att ett forfarande dar Partners utses utan en offentlig
upphandling riskerar att utgora en otillaten direktupphandling och riskerar att bli starkt
ifrdgasatt. Var bedomning ar darfor att Partnerna bor utses efter att Kommunen
genomfort en offentlig upphandling. Denna asikt stods till viss del aven av Europeiska
kommissionen som foresprakar att den privata parten i offentlig-privata partnerskap
utses genom en offentlig upphandling.?? Ett utseende av Partnerna genom offentlig
upphandling kan dessutom ha en positiv inverkan pa frdgan om statsstod.?

18 EU-domstolens dom i mal C-215/09 punkt 45-46 och Arrowsmith, the law of public and
utilities procurement, 3rd edition, 2014, s. 548.

19 Se vidare om Goteborgs Hamn AB:s joint venture med Castellum i bilaga A - Alternativa
modeller.

20 Se vidare om Vasteras Stads joint venture med Peab och JM i bilaga A - Alternativa
modeller.

21 Se vidare om Arlandabanan under avsnitt 3.2.3.

22 Europeiska kommissionens Grénbok om offentlig-privata partnerskap och EG-ratten om
offentlig upphandling och koncessioner ((KOM2004 327 slutlig) s. 9, jfr. &ven Arrowsmith, the
law of public and utilities procurement, 3rd edition, 2014, s. 556.

23 Se vidare om statsstod under avsnitt 4.
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Upphandlingen kan vara mdjlig att gora enligt flera regelverk

Som ovannamnds ar det framst LOU och LUK som kan bli aktuella for Kommunen
och Projektet i nuvarande form. LOU galler vid upphandling av en upphandlande
myndighet om inte anskaffningen omfattas av nagon av de andra
upphandlingslagarna.

LUK géller vid upphandling av byggkoncessioner och tjanstekoncessioner som
genomfors av en upphandlande myndighet (t.ex. Kommunen).?* For att Kommunen
ska kunna upphandla Partners som en koncession enligt LUK kravs att ersattningen
for arbetet eller tjansten utgors av antingen enbart ratten att utnyttja foremalet for
koncessionen, eller av dels sadan ratt, dels betalning, och att kontraktet fér dver en
viss verksamhetsrisk pa koncessionshavarna (Partnerna).?

Gallande kravet pa ersattningsformen sa kommer betalningen vid koncessioner ofta
ifran anvandarna av tjansten. Ett typiskt exempel pa en tjanstekoncession ar att driva
en parkering med rétt att ta ut en avgift for att nyttja parkeringen.?8 Ett typiskt exempel
pa en byggkoncession ar att bygga en bro eller vag och ta ut en avgift fran anvandarna
(dvs. fordonsagarna) som nyttjar bron eller vagen. Ett annat valkant exempel pa en
koncession ar Arlandabanan dar, nagot forenklat, koncessionen bestar i bolagets ratt
att driva tagtrafiken pa Arlandabanan.

Gallande kravet pa dverforing av verksamhetsrisk sé ar den verksamhetsrisk som ska
foras ©ver antingen efterfragerisken eller utbudsrisken, eller bada.?” Med
efterfrdgerisk avses den risk som hoér samman med efterfrigan av de
byggentreprenader eller tjanster som koncessionen avser och med utbudsrisken
avses istéllet risken relaterad till marknadens utbud av de byggentreprenader eller
tjanster som koncessionen omfattar.?® Med 6verforing av verksamhetsrisken menas
helt enkelt att koncessionshavaren, genom koncessionen, vid normala
verksamhetsforhadllanden inte ar garanterad att kompenseras for de investeringar
som gors och de kostnader som uppstar vid utnyttjandet av det byggnadsverk eller
tilhandahallandet av de tjanster som ar foremal for koncessionen och att
koncessionshavaren utsatts for en verklig exponering for férandringar pa marknaden

241 kap. 2 och 21 88 LUK.

25 Jfr 1 kap. 13 § LUK.

26 EU-domstolens dom i mal C-458/03 punkt 40.
27 1 kap. 22 § LUK.

28 Prop. 2015/16:195 s. 1309.
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pa sa sétt att eventuella uppskattade forluster for koncessionshavaren inte ar endast
nominella eller férsumbara.?®

Var beddmning ar att Projektet i sin nuvarande form lampar sig mindre val att
genomféra som en koncession enligt LUK. Vi kanner inte till att liknande projekt har
genomforts som koncessioner tidigare. Det gar att argumentera for att det inte &ar
mojligt att genomfora Projektet som en koncession enligt LUK utan att Projektet
forandras i grunden. Exempelvis genom att Kommunen behdller dganderatten till
Marken och endast upphandlar Partners som far en tidsbegransad nyttjanderatt under
vilken Partners ska utveckla Marken samt hyra ut sin byggnad varefter Marken atergar
till Kommunens &go.*

Det gar ocksa att argumentera for att Projektet i sin nuvarande form uppvisar vissa
omstandigheter som liknar en koncession. Exempelvis gar det att argumentera for att
ersattningen som Partners kommer att fa huvudsakligen bestar av ratten att kopa loss
sin tingade fastighet samt ta del av vinsten som Utvecklingsbolaget erhaller vid
forsaljning av resterande fastigheter till andra fastighetsbolag som intresserat sig for
Projektet. Saledes utgar ersattningen till Partners fran annan &n Kommunen och
Partners tar i ndgon man en verksamhetsrisk pa sa satt att ersattningen till viss del ar
beroende av marknadens efterfragan pa fastigheter i omradet.

Vare sig upphandlingen genomfors enligt LOU eller enligt LUK sa finns det saledes
en risk for att en leverantor véljer att ansdka om dverprévning av upphandlingen och
darigenom understaller upphandlingen domstolsprévning. Var bedémning &r att om
upphandlingen genomfors enligt LOU finns goda mojligheter att vinna en sadan
dverprovningsprocess pa de grunder som utvecklas narmare nedan i avsnitt 3.2.8—
3.2.13.

Om Projektet understélls domstolsprévning gar det inte att utesluta att en domstol
beddmer att Projektet innefattar ett blandat kontrakt som avser dels upphandling
enligt LUK, dels upphandling enligt LOU.

Om sa ar fallet och domstolen beddmer att kontraktet ar delbart far Kommunen vélja
att tilldela kontrakten som separata kontrakt enligt respektive regelverk, eller som ett
enda kontrakt.3® Om ett delbart blandat kontrakt tilldelas som ett enda kontrakt ska

291 kap. 23 § LUK.
30 Se vidare i bilaga B - OPS-modell.
312 kap. 4 och 5 88 LUK och 2 kap. 5 § LOU.
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kontraktet som utgangspunkt tilldelas enligt bestammelserna i LOU.32 Om Kommunen
genomfor upphandlingen enligt LOU minskar saledes enligt var bedémning risken for
en framgangsrik 6verprovning baserad pa grunden fel lagval.

Om domstolen istallet bedémer att kontraktet ar ett odelbart blandat kontrakt ska
bestammelserna som galler for kontraktets huvudféremal tillampas.®? Det gar enligt
var bedomning att argumentera for att huvudforemalet for kontraktet ar den
samverkan och det samarbete som Partners férvantas bidra med i Projektet vad géller
projektering, upprattande av nédvandiga handlingar, utredningar, eventuell allman
platsmark m.m. och att huvudféremalet ar ett kontrakt enligt LOU och inte LUK, varfor
LOU ska tillampas.

Skulle en domstol géra en annan bedémning avseende huvudféremalet for kontraktet
innebar det dock inte per automatik att domstolen kommer att ingripa mot
upphandlingen. For att en domstol ska ingripa mot en upphandling kravs namligen
dels att ett brott mot aktuell upphandlingslagstiftning har skett, dels att en leveranttr
har lidit eller kan komma att lida skada av brottet.®* Eftersom reglerna i LOU ar mer
detaljerade an reglerna i LUK ar det inte sdkert att en leverantér kan visa att
leverantdren skulle ha lidit, eller kunnat komma att lida, ndgon skada aven om
upphandlingen felaktigt skulle ha genomforts enligt LOU istallet for enligt LUK.3® | den
motsatta situationen (dvs. om upphandlingen felaktigt genomfors enligt LUK istéllet
for enligt LOU) ar det betydligt enklare fér en leverantor att visa att den har lidit, eller
kunnat komma att lida, skada pa grund av att de mindre detaljerade reglerna i LUK
felaktigt tillampats. Aven om en domstol skulle betrakta kontraktet som ett odelbart
blandat kontrakt som ska tilldelas enligt bestdmmelserna som galler for kontraktets
huvudforemal sa minskar Kommunen enligt var bedémning saledes risken for en
framgangsrik dverprévning om Kommunen genomfor upphandlingen enligt LOU.

Oavsett utgang i en eventuell Overprévning av upphandlingen sa riskerar
overprovningen som sadan att bli langdragen da O&verprovningar av storre
upphandlingar tenderar att dra ut pa tiden pa grund av malens ofta relativt komplexa
karaktar. En 6verprovning av upphandlingen riskerar darmed paverka tidsplanen
negativt.

822 kap. 7 8 LUK och 2 kap. 8 § LOU.

33 Jfr avsnitt 3.1.11 — 3.1.17 ovan och 2 kap. 12 § LUK och 2 kap. 12 § LOU.

3420 kap. 6 8 LOU och 16 kap. 6 8§ LUK.

35 Jfr t.ex. Kammarratten i Sundsvalls dom den 4 juli 2022 i mal nr 3508-21 gallande en
upphandling som felaktigt genomforts enligt LOU istéllet for LUF.
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For att minska risken for en 6verprévning av upphandlingen baserad pa ovan grunder
kan Kommunen t.ex. 6vervaga att minska inslagen av koncession i Projektet genom
att t.ex. betala erséttning till Partners (darmed minskar risken for att kravet gallande
ersattningsform ar uppfyllt), eller utfarda en garanti enligt vilkken Partners far tillbaka
investerade medel dven om fastigheterna inte blir salda (darmed minskar risken for
att kravet gallande verksamhetsrisk ar uppfylit).

Utover risken for att upphandlingen som sadan riskerar att 6verprovas finns, oavsett
om upphandlingen genomférs enligt LOU eller LUK, en risk for dverprévning av det
upphandlade avtalets giltighet.

Upphandlingsforfarande

For det fall kontraktet upphandlas enligt LOU &r utgangspunkten att Kommunen ska
genomféra antingen ett Oppet forfarande eller selektivt forfarande. Ett Oppet
forfarande kannetecknas av att alla leverantérer far lamna anbud efter en
anbudsinfordran medan ett selektivt forfarande genomfors i tva steg dar alla
leverantorer efter en anbudsinfordran far ansoka om att fa delta i upphandlingen
varefter de anbudssokande som Kommunen valjer far delta i upphandlingen.®®

Under sarskilda omstandigheter kan aven mer flexibla och komplicerade férfaranden
vara tillatna. Exempelvis far Kommunen anvanda sig av ett forhandlat forfarande med
foregdende annonsering om t.ex. Kommunens behov inte kan tillgodoses utan
anpassning av lattillgangliga l6sningar, eller om kontraktet inte kan tilldelas utan
foregdende forhandlingar pa grund av sarskilda omstandigheter som avser arten,
komplexiteten eller den rattsliga och ekonomiska utformningen av det som ska
anskaffas eller pa grund av riskerna i anslutning till dessa omstéandigheter.3” Med
hansyn till upphandlingens komplexitet bor det finnas goda majligheter for Kommunen
att anvanda sig av ett forhandlat forfarande med féregdende annonsering nar
upphandlingen genomférs.3®

Ett forhandlat forfarande med féregdende annonsering ar ett forfarande som
genomfors i tva steg och paminner pa sa satt om ett selektivt forfarande. | det forsta
steget far alla leverantorer efter en anbudsinfordran ansoka om att fa delta genom att
lamna de uppgifter som Kommunen begart for urvalet. De anbudsstkande som

%6 6 kap. 2 och 3 88 LOU.
376 kap. 5 8§ LOU.
38 Jfr Sundstrand, Kommissionens tolkningsmeddelande om IOPP, Ny Juridik 2:08 s. 62.

12(25)



3.34

3.3.5

3.3.6

3.3.7

\ \

// UTKAST
4

MAGNUSSON

Kommunen sen bjuder in far lamna anbud och dessa anbud ligger till grund for
efterféljande forhandlingar.®

Om forutsattningarna for att anvanda ett forhandlat forfarande med féregaende
annonsering ar uppfyllda kan Kommunen ocksa ha alternativet att anvanda sig av en
konkurrenspraglad dialog.*® Aven en konkurrenspraglad dialog ar ett forfarande som
genomfors i tva steg. | det forsta steget far alla leverantorer efter en anbudsinfordran
ansbka om att f4 delta genom att lamna de uppgifter som Kommunen begart for
urvalet. De anbudssokande som Kommunen sen bjuder in far delta i dialogen som
ska syfta till att identifiera och ange hur Kommunens behov bast kan tillgodoses.**

En fordel med om Kommunen genomfér upphandlingen som ett forhandlat forfarande
med foregaende annonsering, eller som en konkurrenspraglad dialog, ar att
forfarandena mojliggér antingen férhandling med leverantérerna om forbattringar i
leverantorernas anbud, dock inte om tilldelningskriterier eller minimikrav, eller dialog
med leverantérerna om hur Kommunens behov béast kan tillgodoses.*? Dessa
forfaranden ar ocksa de som vanligen anvands vid upphandling av en privat aktor i
ett offentlig-privat partnerskap.®* En nackdel med ett sddant forfarande ar att
upphandlingen blir mer komplex och kan ta langre tid i ansprak. Enligt var erfarenhet
riskerar en konkurrenspraglad dialog att bli mer komplex och tidskravande an ett
forhandlat forfarande med foregdende annonsering, varfor, enligt var mening, ett
forhandlat forfarande med foregdende annonsering ofta ar effektivare och mer
fordelaktigt &n en konkurrenspraglad dialog.

Oavsett vilket av forfarandena som Kommunen slutligt valjer kan det enligt var
beddémning vara en god idé att kombinera forfarandet med att fora en tidig dialog med
marknaden. En sadan tidig dialog kan dels resultera i vardefull input fran marknadens
aktorer, dels marknadsfora Projektet.

En tidig dialog kan foras pa flera olika satt. | regel ror det sig dock om t.ex. dialogméte,
RFI (Request For Information) eller extern remiss. Dialogmote innebar i korthet att en
eller flera leverantorer bjuds in till méte med syftet att t.ex. informera om den
kommande upphandlingen eller ta in generell information om hur marknaden fungerar
eller skapa ett forum for diskussion av specifika fragor. RFI innebér i korthet att
Kommunen skickar ut skriftliga fragor till leverantorer eller branschorganisationer for

39 6 kap. 4 § LOU.

40 6 kap. 21 § LOU.

41 6 kap. 20 och 21 8§ LOU.

42 6 kap. 8 8 LOU och 6 kap. 21 § LOU.

43 European PPP Expertise Centre (‘EPEC”) Guide to Public-Private Partnerships, s. 127.
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att t.ex. inhamta marknadens input pa upplagg, process, kravformuleringar,
utvarderingsmodell, logistikupplagg eller avtalsvillkor m.m. Extern remiss innebar i
korthet att hela dokument kan skickas ut fér att ge leverantdrerna mdjlighet att
aterkoppla pa bade enskida krav i upphandlingsdokumenten och
upphandlingsdokumentens utformning i stort samt affarens upplagg.

Upphandlingsdokumenten

Av  central betydelse for den upphandling som genomférs ar
upphandlingsdokumenten. Upphandlingsdokumenten innefattar alla typer av
dokument i vilka Kommunen beskriver eller faststaller innehdllet i upphandlingen.
Vanligen ror det sig t.ex. om annonsen om upphandlingen, kompletterande dokument
(t.ex. fortydliganden och fragor- och svar under upphandlingen), administrativa villkor,
krav pa leverantéren (uteslutningsgrunder och kvalificeringskrav), krav pa
upphandlingsféoremalet, utvarderingsmodell och kontraktsvillkor m.m.

Nar det galler Kommunens upphandling av Partners bor dessutom féljande lista med
icke uttbmmande dokument utgéra en del av upphandlingsdokumenten:

¢ det upphandlingskontrakt som ska tilldelas Utvecklingsbolaget,
e stadgarna for Utvecklingsbolaget,

o Aktiedgaravtalet mellan deldagarna i Utvecklingsbolaget och alla 6vriga handlingar
som reglerar, & ena sidan, det kontraktsmassiga forhallandet mellan
Kommunen/USAB och Partners, och, & andra sidan, forhallandet mellan
Kommunen/USAB och Utvecklingsbolaget,

e uppgifter om den planerade varaktigheten av det upphandlingskontrakt som ska
genomfoéras av Utvecklingsbolaget, och

e mojligheter till forlangning eller &ndring av det upphandlingskontrakt som tilldelas
Utvecklingsbolaget och modgjligheten att tilldela Utvecklingsbolaget nya
arbetsuppgifter.

Upphandlingsdokumenten bor innehdlla samtliga dokument som ar nédvandiga for
att upphandlingsdokumenten i sin helhet ska ge en utférlig och tydlig beskrivning av
hela det tdnkta Projektet och dess risker samt mdgjligheter i syfte att ge samtliga
potentiella leverantdrer en tillrAckligt klar och tydlig bild av Projektet for att kunna
avgbra om Projektet ar intressant eller inte. Strukturen fér kontrakten och
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upphandlingsdokumenten bér fdlja en paraplystruktur dar det kontrakt som
upphandlas ar éverordnat dvriga kontrakt och dokument.

Ett tankbart alternativ for att tillhandahalla tillracklig information och dokumentation
gallande Projektet kan vara att intresserade leverantérer ombeds genomféra en due
diligence av Projektet och att ett datarum med all nédvandig information och
dokumentation uppréattas.

Nar upphandlingsdokumenten utformas stélls hoga krav pa noggrannhet och
precision. Upphandlingsdokumenten bér formuleras pa ett klart, precist och entydigt
satt sa att alla rimligt informerade och normalt omsorgsfulla leverantérer kan forsta
och tolka upphandlingsdokumenten pa samma satt. 4 Genom att utforma sadana
upphandlingsdokument minskar bade risken for att upphandlingen Gverprévas (och
Projektet darigenom foérsenas), och risken for att det uppstar tolkningsfragor och
tvister nar Projektet val ar i gang.

For det fall upphandlingen genomférs genom ett forhandlat forfarande med
foregaende annonsering sa bor upphandlingsdokumenten besta av tva huvudsakliga
delar: 1) ansotkningsinbjudan, och 2) anbudsinbjudan. Fdljande rubriker (icke
uttdbmmande) kan tjdna som inspiration fér anstkningsinbjudan:

¢ Allman beskrivning av projektet och modellen samt syfte,

e Malet med upphandlingen,

e Allméan beskrivning av vilken typ av partner som efterfragas,

e Tidplan,

¢ Kontraktstid,

e Uppdelning av upphandlingen i delar,

e Beskrivning av upphandlingsprocessen,

e Begransning av antalet kvalificerade,

44 Jfr EU-domstolens domar i mal C-27/15 punkt 36 och C-19/00 punkt 42.
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e Kort om utvarderingsmodellen,

e Anbudsansokans form och innehall,
¢ Avbrytande av upphandlingen,

e Uteslutningsgrunder,

o Kvalificeringskrav (behorighet att utdova yrkesverksamhet, ekonomisk och
finansiell stallning samt teknisk och yrkesmassig kapacitet).

Foljande rubriker (icke utttmmande) kan tjana som inspiration for anbudsinbjudan:

e Detaljerad beskrivning av efterfrdgade partners och vad dessa ska bidra med i
projektet m.m.,

e Forutsattningarna for projektet,
e Obligatoriska krav,

e Anbudets form och innehall,

e Utvarderingsmodell.

Med hansyn till det ovanstaende kan det konstateras att arbetet med att ta fram
upphandlingsdokumenten kommer att vara omfattande.

Kort om Utvecklingsbolagets status néar delagarna har utsetts

N&r val Partnerna utsetts och blivit delagare i Utvecklingsbolaget tillsammans med
USAB* kan inte Utvecklingsbolaget erhdlla fler kontrakt som omfattas av
upphandlingsskyldighet utan att det dessférinnan genomforts en offentlig
upphandling. Det ar namligen inte mgjligt att forlita sig pa undantaget for intern
upphandling (s.k. in-house-reglerna eller Teckal-kriterierna) och tilldela ett kontrakt
som omfattas av upphandlingsskyldighet till Utvecklingsbolaget eftersom
Utvecklingsbolaget har ett direkt privat agarintresse.*®

45 Eventuellt efter anmalan till Konkurrensverket enligt regler om forvarvskontroll i
konkurrenslagen (2008:579).
46 Jfr Arrowsmith, the law of public and utilities procurement, 3rd edition, 2014, s. 555 f.
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En annan frdga ar om Utvecklingsbolaget i sig blir skyldigt att tillampa
upphandlingslagstiftningen.

Vid tillampningen av LOU ska med myndighet jamstéllas ett s.k. offentligt styrt
organ.*’ For att det ska rora sig om ett offentligt styrt organ enligt LOU kravs att fyra
kriterier ar uppfyllda.*® Det forsta kriteriet ar att det ska rora sig om en juridisk person.
Det andra kriteriet &r att den juridiska personen ska tillgodose ett behov i det
allmannas intresse. Det tredje kriteriet &r att behovet inte ska vara av industriell eller
kommersiell karaktar. Det fjarde kriteriet bestar av tre alternativa kriterier varav ena
ar att organet ska till stérsta delen finansieras av staten, en kommun, en region eller
en upphandlande myndighet, andra &r att organets verksamhet star under kontroll av
staten, en kommun, en region eller en upphandlande myndighet, och tredje ar att i
organets styrelse eller motsvarande ledningsorgan &r mer &n halva antalet ledamoter
utsedda av staten, en kommun, en region eller en upphandlande myndighet.

For att undvika att Utvecklingsbolaget betraktas som ett sddant offentligt styrt organ
som ska jamstallas med en myndighet vid tillampningen av LOU &r det saledes
tillr&ckligt att ett av ovan fyra kriterier inte &r uppfyllda. Om t.ex. det fjarde kriteriet inte
uppfylls sa utgor inte Utvecklingsbolaget ett offentligt styrt organ. Som vi forstar det
ar sa fallet, dvs. Utvecklingsbolaget finansieras inte till storsta delen av staten, en
kommun, en region eller en upphandlande myndighet, Utvecklingsbolaget star inte
under kontroll av staten, en kommun, en region eller en upphandlande myndighet,
och mer an hélften av ledamoterna i Utvecklingsbolagets styrelse eller motsvarande
ledningsorgan &r inte utsedda av staten, en kommun, en region eller en
upphandlande myndighet. Saledes bor inte Utvecklingsbolaget utgora ett sadant
offentligt styrt organ som ska jAmstéllas med en myndighet vid tillampningen av LOU.

Ut6ver att offentligt styrda organ jamstalls med myndigheter vid tillampningen av LOU
bor det aven noteras att LOU ska tillampas pa vissa kontrakt som upphandlas av
nagon annan an en upphandlande myndighet eller av en upphandlande myndighet
for nagon annans rakning.*® Sa ar fallet om mer an halften av kostnaden fér kontraktet
tacks av direkta bidrag fran en upphandlande myndighet, kontraktets varde beraknas
uppga till minst de troskelvarden som avses i 5 kap. 2 § LOU (dvs. f.n. 55 991 099 kr
for byggentreprenader), och kontraktet avser en byggentreprenad som avser vissa
anlaggningsarbeten, en byggentreprenad som avser uppférande av sjukhus,
anlaggningar foér sport, rekreation och fritid, skol- eller universitetsbyggnader eller

47 1 kap. 22 § 2 punkten LOU.
48 1 kap. 18 § LOU.
491 kap. 6 8§ LOU.
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byggnader for administrationsandamal, eller tjanster som har samband med sadana
byggentreprenadkontrakt. Om en upphandlande myndighet lamnar ett sddant bidrag
som har ar aktuellt ska myndigheten se till att bestammelserna i LOU tillampas om
kontraktet upphandlas av nagon annan an myndigheten.

For att minska risken for att LOU ska tillampas pa vissa kontrakt som upphandlas av
Utvecklingsbolaget bér Kommunen inte ge nagra saddana bidrag som har ar aktuellt.

STATSSTOD

Allmant om statsstod

Ett statsstdd foreligger nér det offentliga stddjer en ekonomisk verksamhet med
offentliga medel och det leder till att mottagaren far en férdel gentemot andra aktorer
pa marknaden. Statsstod ar som utgangspunkt inte forenligt med EU:s inre marknad
och darmed inte tillatet.

Reglerna om statsstod aterfinns pa EU-niva i fordraget om Europeiska unionens
funktionssatt®™®, samt pa nationell niva i lag (2013:388) om tillampningen av
Europeiska unionens statsstddsregler. Vagledning for hur statsstbdsreglerna ska
tilampas i praktiken aterfinns i Europeiska kommissionens tillkdnnagivande fran
2016.%

En atgard utgor statsstod om atgarden uppfyller samtliga fem nedanstaende kriterier:

1. Atgarden ska kunna kopplas till det offentliga och finansieras med offentliga medel
(s.k. offentliga medelkriteriet).

2. Atgarden ska vara riktad till vissa verksamheter eller viss produktion (s.k.
selektivitetskriteriet).

3. Verksamheten som atgarden riktar sig till ska bedriva ekonomisk verksamhet (s.k.
foretagskriteriet).

50 Bestammelserna om statligt stéd finns i artiklarna 107-109. Fokus fér denna PM ar artikel
107.1 vari framgar vilka kriterier som ska vara uppfyllda for att det ska rora sig om statligt stod
i fordragets mening.

51 Kommissionens tillkdnnagivande om begreppet statligt stod som avses i artikel 107.1 i
fordraget om Europeiska unionens funktionssatt (2016/C 262/01).

18(25)



41.4

4.1.5

4.2

42.1

4.2.2

4.2.3

\ \

// UTKAST
4

MAGNUSSON

4. Atgarden ska ge mottagaren en ekonomisk fordel (s.k. gynnandekriteriet).

5. Atgarden ska snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen och paverka
handeln mellan EU:s medlemsstater (s.k. konkurrens- och samhandelskriteriet).

Beddémningen av huruvida kriterierna ar uppfyllda ska inrikta sig pa verkningarna av
den aktuella atgarden och inte orsaken till, eller syftet med atgarden.

| samband med att Kommunen tillhandahaller Marken maste statsstodsreglerna tas i
beaktande. Nedan behandlas Kommunens tillhandahallande av Marken utifran de
fem kriterierna for statsstdd ovan.

Kommunens Overlatelse av Marken

Reglerna om statsstod maste beaktas vid oOverlatelsen av Marken till
Utvecklingsbolaget. Detta moment inbegriper tva delar: dels 6verlatelsen av Marken
fran Kommunen till det da av Kommunen helagda Utvecklingsbolaget, dels néar
Partnerna koper in sig i Utvecklingsbolaget. Pengarna som kommer in i
Utvecklingsbolaget i samband med att Partnerna koper in sig anvands for att
finansiera markforvarvet.

Det forsta kriteriet (s.k. offentliga medelkriteriet) bestar av tva delar: atgarden ska 1)
ha finansierats av offentliga medel och 2) kunna kopplas till det offentliga.
Omstandigheter som talar for att den andra delen av kriteriet ar uppfyllt och att
atgarden darmed kan kopplas till det offentliga ar t.ex. att det offentliga haft inflytande
over hur ett privat eller offentligt agt foretag agerar med avseende pa atgarden. Ett
sadant inflytande kan exempelvis vara att verksamheten inte kunnat besluta om
atgarden utan att ta hansyn till de offentliga myndigheternas krav. 1 kap 2 § plan- och
bygglag (2010:900) ("PBL”) féreskriver att fysisk planlaggning enligt PBL ar en
kommunal angelagenhet. Harmed slas det s.k. kommunala planmonopolet fast. Det
innebar att Kommunen har ensamratt avseende planlaggningen, dvs. befogenhet att
anta planer och darmed ocksa befogenhet att bestamma huruvida planlaggning ska
komma till stand eller inte. | och med att det ar Kommunen som ensamt kan
bestamma hur marken ska anvandas bor kravet pa att atgarden ska kunna kopplas
till det offentliga vara uppfylit.

Den andra delen av kriteriet, dvs. att atgarden ska finansieras genom offentliga medel,
innebar att endast atgarder som direkt eller indirekt paverkar offentliga medel eller pa
annat satt belastar det offentliga kan utgora statsstod. Medel hos verksamheter som
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kontrolleras av det offentliga utgor ocksa offentliga medel, vilket innebéar att aven
kommunala bolag omfattas. Sjalva 6verféringen av statliga medel kan ske pa manga
olika satt och behover inte innefatta en aktiv 6verforing av medel; avstdende fran
statliga intakter ar tillrackligt. Eftersom beslutet att sélja Marken paverkar offentliga
medel torde aven den forsta delen av det s.k. offentliga medelkriteriet vara uppfylit.

Det andra kriteriet (s.k. selektivitetskriteriet) innebar att atgarder med en helt allman
rackvidd inte ska anses vara statsstod. Daremot kan en atgard som vid en forsta
anblick synes kunna anvandas allmant pa féretag anda vara selektiv om resultatet blir
att ett visst foretag eller viss produktion gynnas. En atgard kan anses vara selektiv
om den ar dronmarkt for foretag av en viss storlek eller féretag inom vissa sektorer.
Mot bakgrund av att det i upphandlingsdokumenten kommer stéllas detaljerade krav
pa de foretag som onskar delta i Projektet, bor det s.k. selektivitetskriteriet anses vara

uppfylit.

Det tredje kriteriet (s.k. foretagskriteriet) innebéar att verksamheten som mottar stodet
maste bedriva nagon form av ekonomisk verksamhet. Ekonomisk verksamhet
omfattar all verksamhet som gar ut pa att erbjuda varor och tjanster pa en marknad,
oberoende av om verksamheten gar med vinst eller ens bedrivs med vinstsyfte.
Kriteriet omfattar varje enhet som bedriver ekonomisk verksamhet oavsett enhetens
rattsliga form (t.ex. ideell férening, aktiebolag eller stiftelse). Saval Utvecklingsbolaget
som Partners erbjuder varor och tjanster pa en marknad, varfor det s.k.
foretagskriteriet torde vara uppfylit.

Det fiarde kriteriet (s.k. gynnandekriteriet) innebéar att atgarden ska medféra en
ekonomisk fordel for mottagaren. En ekonomisk fordel kan nagot forenklat sagas
uppsta om atgarden resulterar i att stddmottagarens stallning pa marknaden forstarks
jamfort med stallningen hos dess konkurrenter. Sa ar fallet om det mottagande
foretaget far en fordel som det inte skulle erhallit under normala marknadsvillkor. Av
kriteriet foljer motsatsvis att en atgard som ar marknadsmassig inte uppfyller kriteriet
pa att vara en ekonomisk fordel. For att ett otillatet statsstod inte ska anses foreligga
ar det darfor viktigt att 6verlatelsen av Marken sker till ett marknadsmassigt pris. Det
ar marknadsvardet vid tidpunkten for forsaljningen som ar avgérande.®? Ur ett
statsstbdsperspektiv ar det darfor viktigt att ta i beaktande huruvida Markens véarde
forandrats mellan varderingstillfallet och tidpunkten for den faktiska forsaljningen for
att sakerstalla att Marken overlats till ett marknadsmassigt pris.

52 Jfr Jensen & Sollbe, Kommunala marktransaktioner, Juno version 1, 2020, s. 373 f.
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Det finns flera satt for Kommunen att sékerstélla att overlatelsen av Marken ar
marknadsmassig.>® Marknadsmassighet kan uppnas antingen genom a) en effektiv
konkurrensutsattning inom ramen foér en upphandling, b) genom ett annat
konkurrensutsatt anbudsférfarande an en upphandling eller c) genom en oberoende
vardering.

Om overlatelsen av Marken foljer nagot av forfarandena som foreskrivs i direktiven
om offentlig upphandling och darmed de svenska upphandlingslagarna kan
Overlatelsen anses vara marknadsmassig, under forutsattning att alla villkor for
respektive forfarande ar uppfyllda.®* Det maste vara mojligt att faststalla ett
marknadspris genom det valda forfarandet. Exempelvis anses det inte mgjligt att
faststalla ett marknadspris om det férhandlade foérfarandet anvands utan
offentliggérande av ett meddelande om upphandling. Det &r vidare osékert om ett
anbudsforfarande déar endast ett anbud lamnas ar tillrackligt for att sakerstélla ett
marknadspris.

Ett annat satt for Kommunen att sakerstéalla marknadsmassighet ar att tillampa ett
annat  konkurrensutsatt, Oppet, icke-diskriminerande  och  villkorslost
anbudsférfarande i enlighet med det europeiska funktionsférdragets allmanna
principer. For att en sddan anbudsprocess ska anses vara en tillracklig garant for att
priset som betalas inte ar statligt stéd bor det enda relevanta kriteriet for att valja
kopare enligt kommissionen vara det hogsta priset, aven med beaktande av de
begéarda kontraktsvillkoren (t.ex. saljarens forsaljningsgaranti eller andra ataganden
efter en forsaljning).>® Denna forutsattning innebar mojligen att detta alternativ
framstar som mindre passande for Projektets genomférande.

Huruvida en transaktion genomfors pa marknadsmassiga villkor kan ocksa faststallas
pa grundval av en oberoende vardering genomford av minst en oberoende expert.
Varderingen ska utforas fore forhandlingarna. For att en oberoende vardering ska
vara trovardig kravs att den inte motsags av andra omstandigheter.

Om Kommunen ger ett foretag en fordel pa sa satt att gynnandekriteriet ar uppfylit
kan det i allmanhet vara svart att visa att denna fordel inte snedvrider eller hotar att
snedvrida konkurrensen enligt det femte s.k. samhandel- och konkurrenskriteriet. For

58 Jfr Upphandlingsmyndighetens véagledning nr 2019:1: Allmanna anléggningar och
samhaéllsfastigheter — upphandling och statsstéd vid exploatering s. 48 ff.

54 Jfr Europeiska kommissionens tillkannagivande s. 21 f.

55 Jfr kommissionens tillkannagivande s. 22.
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att overlatelsen inte ska klassas som ett otillatet statsstod ar det darfor av stor vikt att
den ar marknadsmassig och darmed inte utgér ett gynnande.

Forutsatt att Kommunen tillampar nagot eller nagra av forfarandena enligt punkt 4.2.7
ovan och darmed sakerstaller marknadsmassighet, bor den initiala Gverlatelsen av
Marken fran Kommunen till Utvecklingsbolaget inte anses vara ett gynnande och
darmed inte klassas som statsstod. Det gar dock inte att utesluta att
statsstddsreglerna kan komma att aktualiseras aven i senare skeden av Projektet i
och med Markens vardeokning. Statsstodsfragan kommer saledes behova utredas
ytterligare i samband med att detaljerna for Projektets genomférande faststalls.

KOS-REGLERNA

Allmant om KOS-reglerna

Det offentliga har ofta andra forutsattningar an privata foretag nar de agerar pa en
marknad eftersom den offentliga verksamheten kan bedrivas utan pataglig risk for
verksamhetens existens. Det innebér att det finns en risk att konkurrensen snedvrids
nar offentliga aktorer séljer varor och tjanster i konkurrens med privata foretag. | syfte
att jamna ut konkurrensen finns de s.k. KOS-reglerna®. Enligt dessa regler kan det
offentliga antingen forbjudas att salja varor eller tjanster pa ett satt som snedvrider
konkurrensen, eller forbjudas att helt bedriva en viss séljverksamhet om den &r
konkurrensbegransande.

Analys av KOS-reglernas tillamplighet gors genom att besvara fyra fragor, dock inte
nodvandigtvis i denna ordning:

1. Ar den verksamhet som bedrivs av den offentliga aktéren en ekonomisk
verksamhet?

2. Ar det séljverksamheten i sig eller ett specifikt forfarande som eventuellt &r
konkurrensbegrédnsande? Om fallet rér en saljverksamhet kommer sannolikt
forenligheten med lag att bedémas forst.>” Om saljverksamheten ar forenlig med
lag finns det ingen anledning att tillAmpa konkurrensbegransningskriteriet enligt
punkten 4 nedan.

56 Se sarskilt 3 kap. 27 § konkurrenslagen (2008:579).
57 Jfr MD 2015:12 Stromstads Badanstalt.
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3. Ar séljverksamheten forenlig med lag eller &r forfarandet forsvarbart fran allmén
synpunkt?

4. Resulterar saljverksamheten eller forfarandet i en snedvridning av konkurrensen?

Kan Kommunens Overlatelse av Marken utgdra konkurrensbegransande
offentlig saljverksamhet?

Den forsta frdgan som maste besvaras kan sagas besta av tva delar: (i) ror det sig
om en offentlig aktor och (ii) bedriver den offentliga aktéren ekonomisk verksamhet.

Med offentlig aktér avses exempelvis kommun, regioner/landsting och statliga
myndigheter. Det kan saledes konstateras att Kommunen och Kommunens helagda
bolag USAB traffas av KOS-reglerna. Innan Partnerna forvarvar aktier i
Utvecklingsbolaget ar bolaget helagt av Kommunen varfér aven Utvecklingsbolaget
torde omfattas av reglerna i detta skede.

Avseende begreppet sdljverksamhet héanvisar KOS-reglerna till 1 kap. 5 §
konkurrenslagen som definierar begreppet foretag. KOS-reglernas tillamplighet
forutsatter alltsa att det ar fraga om (i) en saljverksamhet som (ii) utgor foretag. Med
foretag avses enligt 1 kap. 5 8§ konkurrenslagen en fysisk eller juridisk person som
driver verksamhet av ekonomisk eller kommersiell natur, dock inte till den del
verksamheten bestar i myndighetsutévning. For att ekonomisk verksamhet ska anses
foreligga maste det réra sig om nagon typ av utbudsverksamhet t.ex. forsaljning eller
uthyrning till andra @an den egna organisationen. Typexempel pa séljverksamhet
anges i forarbeten vara forsaljning av varor, tjanster och andra nyttigheter.*® Enligt
muntlig information fran Konkurrensverket forutsatts dartill ett inslag av kontinuitet for
att en verksamhet ska foreligga. En enstaka forsaljning bor darfor exempelvis inte
anses vara en saljverksamhet. Vidare ar reglerna inte tillAmpliga nar en aktor
genomfér en upphandling eftersom det inte ar en saljverksamhet.

Den enstaka oOverlatelsen av Marken frdn Kommunen torde alltsd inte utgora
séljverksamhet i KOS-reglernas mening eftersom det da inte synes réra sig om en
fortlopande verksamhet. En sadan 6verlatelse tycks inte vara den typen av beteende
som lagstiftaren velat begransa mot bakgrund av de typexempel pa séljverksamhet
som anges i forarbetena. Vidare framgar av portalparagrafen till konkurrenslagen (1
kap. 1 8) att lagen syftar till att motverka hinder for en effektiv konkurrens i frdga om
produktion och handel med varor, tjanster och andra nyttigheter. Detta talar i samma

58 Prop. 2008/09:231 s. 34.
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riktning. Omstandigheter som mojligen talar for att Overlatelsen kan utgéra
séljverksamhet ar att det ror sig om en ansenlig bit mark som sedermera ska klyvas
till ett antal fastigheter eller mdjligen den omstandighet att Kommunen i sin
verksamhet agnat sig at liknande transaktioner tidigare. Vi gor dock bedémningen att
det mot bakgrund av ovan finns goda argument for att Gverlatelsen inte utgor
sdljverksamhet, varfér KOS-reglerna inte bor bli tillampliga. Trots detta utreds 6vriga
fragor i syfte att gora en fullstandig provning av reglernas tillamplighet.

Enligt fraga 2 maste en bedomning goras om det ar saljverksamheten i sig eller ett
specifikt forfarande som eventuellt &r konkurrensbegrénsande. Vad géller skillnaden
mellan saljverksamhet och foérfaranden ror det férsthamnda den ekonomiska
verksamheten som bedrivs pa marknaden i sig, medan det sistnamnda ror mer
bestamt de specifika villkor som tillampas eller atgarder som foretaget vidtar i sin
saljverksamhet. Ett forfarande kan dven utgoras av en underlatenhet att vidta en viss
atgard. Om Kommunen skulle anses bedriva séljverksamhet genom markoverlatelsen
bor de villkor som Kommunen tillampar vid 6verlatelsen, exempelvis prissattning, vara
att anse som forfaranden. Trots ovan konstaterande att det finns goda argument som
talar for att Kommunen inte anses bedriva saljverksamhet, utreds vidare om
séljverksamheten samt de forfaranden som tillampas i denna verksamhet skulle
kunna vara konkurrensbegransande.

Enligt frdga 3 blir ett forsta steg att avgora huruvida den mojliga saljverksamheten ar
forenlig med lag. En séljverksamhet som ar férenlig med lag kan inte forbjudas. Med
lag avses exempelvis kommunallagen (2017:725) ("KL”). Séaljverksamhet som ar
tillaten enligt KL eller enligt andra kommunalréattsliga specialregleringar exempelvis
lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter, dvs. kompetensenlig kommunal
verksamhet, far alltsd inte forbjudas. Forutsatt att Kommunens dverlatelse av Marken
ar forenlig med KL:s regler eller annan tillamplig speciallagstiftning och darmed ar
kompetensenlig bor inte den enstaka initiala 6verlatelsen av Marken kunna bli foremal
for verksamhetsforbud enligt KOS-reglerna.

Aven om ett verksamhetsforbud inte kan meddelas pa grund av att séljverksamheten
som sadan ar kompetensenlig, finns det ingenting som hindrar att ett férfarandeférbud
meddelas betraffande ett sarskilt forfarande i denna verksamhet, om forfarandet
snedvrider eller hammar konkurrensen och inte anses forsvarligt fran allman
synpunkt. Nasta steg i frdga 3 blir sdledes att bedéma huruvida forfarandet ar
forsvarbart ur allmén synpunkt. Enligt forarbetena kan forbud inte anses komma i
fraga for forfaranden som ar en direkt och avsedd effekt av en offentlig reglering i form

24(25)



5.2.8

5.2.9

\ \

// UTKAST
4

MAGNUSSON

av lag eller en ofrankomlig foljd av en sadan reglering.*>® Exempelvis ar en tillampning
av den kommunala sjalvkostnadsprincipen en direkt och avsedd effekt av lag eller en
ofrdnkomlig foljd av denna. Aven i detta fall synes forarbetena ocksad antyda att det
far betydelse huruvida forfarandet ligger inom ramen for den kommunala
kompetensen.®° Det ar dock anda av stor vikt att verlatelsen av Marken sker till ett
marknadsmassigt pris med hansyn till det sista steget i analysen om snedvridning av
konkurrensen.

Den sista fragan som maste besvaras ar huruvida séaljverksamheten eller forfarandet
resulterar i en snedvridning av konkurrensen. | denna del maste en avgransning av
den relevanta marknaden goras. Nar den relevanta marknaden ska bestammas ar
tva huvudfaktorer avgorande: 1) produkterna och 2) det geografiska omradet. Vidare
ska beddémningen av snedvridningar av konkurrensen goras utifran ett langsiktigt
perspektiv genom en utvardering av agerandets effekter pa konkurrenstrycket pa den
relevanta marknaden. Kriteriet om snedvridning eller hammande av konkurrensen
kan sagas omfatta tva situationer. Den ena ar nar offentlig saljverksamhet medfor att
det inte rader likartade konkurrensforutsattningar pa marknaden. Exempel pa detta ar
nar forsaljningen sker till underpris eller innefattar diskriminering av vissa aktérer. Den
andra ar nar privata aktorer hindras fran att etablera sig eller utvecklas. Detta kan
t.ex. vara resultatet av att tilltrdde hindras till viss infrastruktur som kontrolleras av den
offentliga aktoren. En dverlatelse av Marken till underpris kan alltsa riskera att utgéra
en snedvridning av konkurrensen. Dessutom kan en underprisoverlatelse innebara
ett otillatet statsstod vilket behandlas i avsnitt 4 ovan.

Slutligen bor noteras att KOS-reglerna ocksa omfattar juridiska personer dar offentliga
aktorer har ett dominerande inflytande, exempelvis kommunala bolag. Ett
dominerande inflytande kan astadkommas genom dgande men ocksa pa annat satt
exempelvis genom finansieringsvillkor, styrelsetillséttning, lag och avtal. Forutsatt att
Kommunen inte har ett dominerande inflytande i Utvecklingsbolaget sedan Partnerna
kopt in sig bor inte KOS-reglerna vara tillampliga pa Utvecklingsbolagets verksamhet.

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk

59 Prop. 2008/09:231 s. 39.
50 Prop. 2008/09:231 s. 38 f.
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SETTERWALLS

PROMEMORIA

Till Uppsala kommun

Fran Setterwalls advokatbyra

Datum den 14 november 2022

Saken Bergsbrunna — Den initiala fastighetsbildningen
1. Bakgrund

Denna kompletterande promemoria behandlar frdgan om hur den fastighet som
sedan skall kunna forvarvas av de olika fastighetsdgande bolagen i olika kvoter
("Fastigheten”) kan tillskapas. Fastighetssituationen idag framgar nedan.

DANMARKS-VALI
1:1

DANMARKY{VALLBY
&3




Uppsala kommun ("Kommunen”) dger idag Uppsala Danmarks-Vallby 6:3 och
Uppsala Savja 1:55. Uppsala Danmarks-Vallby 8:1 #dgs av staten genom
Trafikverket. Som framgar har den fastigheten en lite marklig grans, promemo-
rian aterkommer kort till det nedan. Ett bolag dger slutligen Uppsala Danmarks-
Vallby 6:2.

Den bl linjen utgor ungefarlig grans for den 6nskade omfattningen av den fastig-
het, Fastigheten, som i ett senare skede skall klyvas for att delas upp pa de fastig-
hetsagande bolagen for att dessa bolag i sin tur skall kunna exploatera marken i
enlighet med kommande detaljplaner for omradet.

Denna promemoria beror inte expropriativa fragestillningar; det forutsatts séle-
des att Kommunen pa frivillig vig kommer Overens om forvarv med savil
Trafikverket, som bolaget som dger Uppsala Danmarks-Vallby 6:2.

2. Kan fastigheten bildas?

Vér bedémning ar att Fastigheten kan bildas i 6nskad omfattning sisom exploa-
teringsfastighet utifrdn det centrala aktualitetskravet i 3 kap. 1 § andra stycket
fastighetsbildningslagen. Detta villkor innebér att en fastighet inte far bildas om
den inte kan antas fa varaktig anviandning for sitt indamaél inom overskadlig tid.

Ett detaljplanestdd ar i princip alltid tillrackligt som bevis pa varaktig lamplighet,
men finns inte detaljplanestod (som i detta fall) kan det racka med ett tydligt stod
i 6versiktsplanen.! Sddant stod finns, vilket framgar nedan. Har bor kanske infli-
kas att vi tidigare angett att detta varaktighetskrav inte ar uppfyllt idag for de olika
mindre fastigheter som senare skall bebyggas. Det beror pa att den varaktiga
lampligheten for Fastigheten har att géra med att denna skall anvindas fér den
kommande projekteringen, medan det inte idag gar att siga hur de mindre fastig-
heterna skall se ut och dessa kan séledes inte redan idag vara varaktigt lampliga.

I géllande 6versiktsplan illustreras Bergsbrunna bland annat enligt nedan.2

t Lantmateriets Handbok FBL, version per den 30 augusti 2022, s. 71. Det kan ocksé noteras att en ritt 1ang tid till slutligt
forverkligande inte skall hindra fastighetsbildning pa denna aktualitetsgrund, se Dahlsjo et al., Fastighetsbildningsla-
gen — En kommentar, till 3 kap. 1 § andra stycket, utan det ar forverkligandemojligheten i sig som bedoms.

2 Uppsala kommuns 6versiktsplan 2016, s. 191.



Inneborden av kartan ovan &r att det skall byggas en stadsnod (”S” med omgi-
vande aprikosfiargad cirkel) precis pa det ldge dar Fastigheten ligger. Bergsbrunna
lyfts 4ven fram som kommande stadsnod i texten.3 Att byggandet av en stadsnod
pé Fastighetens omrade har starkt 6versiktsplanestod ar darfor tydligt; darmed
bor Fastigheten redan pa denna grund kunna bildas med ténkta gréanser.

I detta fall finns det 4ven en fordjupad Gversiktsplan antagen &r 2022 dar det dven
dar finns ett starkt stod for en samlad bebyggelse i aktuellt ldge, se nedan.4

lorra Lunsens.
S S D

3A.a,s. 6,24, 27, 39, 54 och 57 med flera. Kartan nedan fran s. 54.

_|__7.|..-|-P'

4 Fordjupad oversiktsplan for de Sydostra stadsdelarna inklusive Bergsbrunna 2022, s. 26.



Den roda rutan utgors av huvudsakligen kontor, hotell, handel och andra arbets-
platser. Det finns séledes dven ett starkt stod i den férdjupade 6versiktsplanen for
att vidareplanera Fastighetens omréde i detaljplaneldggning.

Saledes bor sammantaget Fastigheten kunna bildas som en exploateringsfastig-
het. Det kan dven noteras att byggnadsndmnden i Kommunen kommer vara en
viktig remissinstans, som i detta fall for lantmateriet kan klargora att Fastigheten
behovs for exploateringen. I och med att det ar fragan om en fastighet som bildas
iakt och mening att vidare exploatera denna bor inte heller problem foreligga med
andra tvingande regler i fastighetsbildningslagen, som 3 kap. 2 § forsta stycket
(planférenlighet) och 3 kap. 3 § (inte hindra kommande planldggning).
Fastighetens anviandning idag ar huvudsakligen skogsbruk. Inte heller det bor,
med tanke pd den allménna nyttan i forverkligandet av projektet, jfr 3 kap. 7 och
10 §§ fastighetsbildningslagen, utgora hinder.

Det har mgjligen ifrdgasatts att naturomradesskyddsperspektivet, 3 kap. 2 §
andra stycket fastighetsbildningslagen, skulle hindra fastighetsbildningen. Det
ligger omradesskydd, bland annat Natura 2000, knappa en kilometer bort fran
Fastigheten. Inte heller detta torde dock ha négon péaverkan pa fastighetsbild-
ningen som sddan, i och med att det (dven om Natura 2000-systemet forutsitter
att omradet beaktas dven utanfor omradets grans) trots allt inte foreligger ett om-
radesskydd inom Fastighetens granser och Fastigheten som s@dan inte kommer i
strid med ett omradesskydd pa annan plats, utan en eventuell konflikt beror i sa
fall pa vilken verksamhet som kommer bedrivas inom Fastigheten. Fastighets-
bildningen i sig bor darfor inte komma i konflikt med naturvéardsintressen.

Skulle lantmateriet vigra att bilda en exploateringsfastighet i Fastighetens form
med hianvisning att exploateringen inte har tillracklig aktualitet (vilket som ovan
inte forefaller vara det mest troliga) ar alternativet att bilda en varaktigt lamplig,
3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen, fastighet utifrdn nuvarande anvidndning,
skogsbruk. En skogsbruksfastighet har en viss minimal storlek, for en sadan
maéste vara ekonomiskt mojlig att driva skogsbruk pa, 3 kap. 7 § fastighetsbild-
ningslagen. En skogsbruksfastighet méste kunna ge en arlig tillvixt om minst
200-250 ms3sk.5 Detta kan leda till att det maste bli frigan om en storre initial
fastighet, omfattande dven mer viastliga delar av Uppsala Savja 1:55, an
Fastigheten. Det leder till viss meradministration, i och med att bolagsstrukturen
blir skogsdgare. Men det ar inget hinder mot bolagsstrukturen i och med att
Kommunen da kan behalla del i den bildande fastigheten och behalla denna del
direktdagd som egen fastighet efter den kommande klyvningen.

Sammanfattningsvis ar var uppfattning att det bor vara mojlighet att bilda
Fastigheten i vart fall i allt vasentligt enligt granserna i den forsta illustrationen

5 Enheten uttyds skogskubikmeter, Handbok FBL, s. 191. Over riket varierar tillvixten per hektar mellan tre och tolv
kubikmeter.



ovan i promemorian. Tidplanen borde inte heller paverkas i och med att lantmé-
teriet ar kommunalt och borde kunna prioritera detta drende, dven om
Kommunens intresse i sjdlva saken givetvis inte skall ha paverkan pa lantmateri-
ets bedomning och utgangen i drendet i sak.

Hur kan detta goras?

Ett sitt att ga tillvaga ar foljande, vilket allt kan ske i samma forrattningsbeslut
och dirmed mer eller mindre simultant, 4ven om det ar flera steg:

Kommunen ansoker om avstyckning av relevant del av Uppsala Danmarks-
Vallby 6:3 till en ny fastighet 4gd av Kommunen.

Kommunen ansoker vidare om inreglering av relevant del av Uppsala Savja
1:55 in i den nya fastigheten bildad enligt foregaende punkt.

Kommunen ingér avtal med dgaren av Uppsala Danmarks-Vallby 6:2 om
forvarv av denna fastighet genom fastighetsreglering; denna fastighet regle-
ras in. Notera att del av denna fastighet ligger utanfor Fastighetens omrade,
men i och med att det i detta fall ar en liten och bebyggd fastighet kan det
vara enklast att reglera in hela denna fastighet.

Slutligen ingar Kommunen fastighetsregleringséverenskommelse med sta-
ten genom Trafikverket om forandring av gransen mellan den nya fastig-
heten och Uppsala Danmarks-Vallby 8:1. Som kan mairkas ar gransen mot
jarnvagen oregelbunden, sannolikt beroende pa att gransen kommer fran
en gammal jarnvagsexpropriation. Den typen av granser ar i en modern
kontext relativt oklara (gransen bestdms av kartan i expropriationsakten,
jfr 1 kap. 3 § sista meningen jordabalken) och det kan darfor eventuellt bli
nodvandigt i ndgon del med fastighetsbestimning som sitt att bestimma
redan gillande grans eller som grund for fastighetsregleringen.
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Nedan promemoria innehdller svar pa fragor gallande statsstod i mail daterade
20221109 och 20221110 fran Jonas Svensson pa Uppsala kommun.

For tydlighets skull foljer denna redogdrelse samma rubriksattning som i dversénda
mail.

Ramarksvarde, marknadsvarde

Vad galler begreppsanvandning saknar det egentligen betydelse for fraigan om
statsstdd huruvida begreppet ramarksvarde eller marknadsvarde anvands. Det
centrala ar att det pris som satts pa marken ar marknadsmassigt samt att detta finns
med i den avtalsdokumentation som uppréttas i samband med genomférande av
upphandlingen. Detta pris kommer att behdva faststéllas av en eller flera oberoende
varderare. Tanken ar alltsd inte att Partnerbolagen kommer att kopa in sig till ett lagt
varde utan marknadsvarde. Ett 1agt, icke-marknadsmassigt varde skulle, som namns
i mailet, kunna leda till statsstédsproblematik.

Aven priset p& aktierna kommer att behova faststéllas av en eller flera oberoende
varderare och spegla vardet for transaktionen for att anses marknadsmassigt.

Vid de oberoende varderingarna bor bl.a. samtliga villkor som paverkar relevanta
varden beaktas (for vardet pa marken bor t.ex. forvantade vardet beaktas och for
vardet pa aktierna bor t.ex. mojligheten for tilltdnkta partners att gora vinst nar
fastigheter saljs till tredje part beaktas). Genom att varderingarna ska beakta saval
risker som mdjligheter med investeringen reduceras risken for statsstodsproblematik
i denna del vasentligt; tanken ar att ndgot gynnande i statsstodsrattslig mening inte
ska uppsta eftersom priset pa marken och aktierna da aterspeglar vardet pa hela
transaktionen inbegripet marken. Med ovan sagt instammer vi i att det sannolikt
kommer att krdvas ett stort arbete av de oberoende varderarna som anlitas for att
gora en robust, valunderbyggd och réattvisande vardering av hela transaktionen.
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For att minska risken for statsstodsproblematik ska Partnerbolagen som kommer att
bli delagare i Utvecklingsbolaget véljas genom en féregaende offentlig upphandling.
Alltsa tillampas for hela projektet ett forfarande som inbegriper saval oberoende
varderingar som upphandling.

Tanken med modellen ar att kommunen inte ska bara nagra kostnader utan endast
ta del av vardedkningen tillsammans med 6vriga agare i Utvecklingsbolaget. Om
kommunen ska kopa loss en fastighet fran Utvecklingsbolaget &r tanken att
kommunen ska betala for denna pad samma satt som om nagon av de andra
Partnerbolagen. Den modjlighet till vardedkning som Partnerbolagen kommer att
kunna ta del av genom utdelning fran Utvecklingsbolaget kommer oberoende
varderare behdva ta hansyn till vid varderingen av transaktionen vilket i sin tur beaktas
vid prissattning av aktierna som Partnerbolagen koéper. Investeringsviljan och
projektets attraktivitet kommer frdmjas genom en gedigen dialog med marknaden.

Ett bekymmer som lyfts i det inledande mailet med fragor ar att det inte finns privata
aktorer som vill g& med pa att riskera hela ramarksvardet, ens med villkor om
detaljplan. Eftersom modellen i alla dess delar inte tidigare genomforts i Sverige sa
kommer marknaden tidigt att engageras i projektet genom en gedigen och omfattande
dialog, innefattande informationsmaéten, RFl:er, remisser m.m. Syftet med dialogen
med marknaden &r dels att skapa en attraktivitet och investeringsvilja, dels att inhamta
marknadens instéllning och intresse beroende pa hur olika fragor och villkor av
betydelse for projektet utformas (t.ex. fragor/villkor om klyvning, detaljplan, och
atergdng m.m.).

Forsaljning till tredje part

De Partnerbolag som kommer att bli delagare i Utvecklingsbolaget kommer ha olika
inriktningar, bade renodlade kontorsutvecklare och utvecklare av stadsdelscentrum.

Géllande fragan om beskattning pa utdelning och skattefragor i allménhet sa bor
slutsatserna i Setterwalls promemoria beaktas.

Avslutningsvis bor tydliggoras att statsstodsfragan behover beaktas I6pande under
projektets gang. De statsstodsfragor som ovan redogorelse syftar till att svara pa ar
statsstodsfragor relaterade till projektets inledande skeden.
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SAMMANFATTNING OCH
REKOMMENDATION

INLEDNING

WSP har i denna rapport utrett behovet av handel i Bergsbrunna. Malet har
varit att hjalpa kommunen att hitta en langsiktigt rimlig handelsetablering som
tar hansyn till bAde Uppsala centrum samt de narliggande stadsnoderna.

TRE STRATEGIER FOR HANDEL | BERGSBRUNNA

Utredningen mynnar ut i tre strategier for etablering av handel i Bergsbrunna.

1. Strategi med mindre stadsdelscentrum i Bergsbrunna, Stadsdelsnod
vaster samt vid ICA i Savja.

2. Strategi med ett stadsdelsgruppcentrum i Bergsbrunna och mindre
centrum i Stadsdelsnod vaster samt vid ICA i Savja.

3. Strategi med en storre centrumetablering Bergsbrunna och mindre
centrum i Stadsdelsnod vaster samt vid ICA i Savja.

Ett mindre stadsdelscentrum kannetecknas av en stor andel dagligvaror och
lokal service samt restauranger. Litet inslag av sallanképsvarubutiker. |
nybyggda omradet hittar man ofta barnkladesaffar eller cykelaffar eller
uraffar. Aven offentlig service som vardcentral och tandlakarmottagning
exempelvis.

Ett stadselsgruppscentrum ar betydligt storre till ytan an
bostadsomradescentrum och mindre stadscentrum. Innehaller ofta en stor
livsmedelsaktor (en sa kallad "drake”) och en mindre. Ett basutbud av
sallankopsvaror. Flera restauranger, caféer bagerier, varav en del haller hog
niva.

Strategin med "stor” handelsplats kan vara flera typer av handelsplatser. Har
har vi valt ett képcentrum. Ett kdpcentrum har ett stort behov av parkering for
bilar och ar dominerande inom bekladnad och fritid. Andelen livsmedel ar
mindre. Andelen restaurang har pa senare ar vuxit i betydelse, liksom
behovet av en ndjesdel.

WSP har utgétt fran kommunens uppgifter om befolkningens utveckling i
vara berédkningar. Det ar RUFS Hog som ligger till grund, det vill séga att ar
2050 bedoms kommunens befolkning vara ca 340 000 invanare eller

110 000 fler invanare an idag.

Ytorna redovisade nedan avser detaljhandel, restaurang samt kommersiell
service definierade enligt bilaga. De koncentreras till stor del i
sammanhangande centrumbildning, men en del kan aven placeras inne i
omrédet samt vid kollektivtrafiknallplatser.

10321117 » Handelsutredning Uppsala kommun Bergsbrunna |3



STYRKOR OCH SVAGHETER MED DE TRE
STRATEGIERNA
Nedan beskrivs fordelar och nackdelar med de tre strategierna.

Avslutningsvis gors @ven en analys av vilka konsekvenser strategierna
bedoms fa for Uppsala stadskarna och Gottsunda centrum.

Centrumtyp Styrkor Svagheter
Mindre Inga/ mycket f& negativa effekter pd andra Det begransade narutbudet kan paverka
stadsdelscentrum handelsplatser. Bergsbrunnas attraktivitet fér boende och

Ytbehov (kvm) &r 2050
(branscher enligt
bilaga)

ICA Savja 2 500
Bergsbrunna 15 000

Stadsdelsnod v. 12 500

Enklare att skapa, inte s& manga inblandade,
korta beslutsvéagar.

Kraver inte s& mkt parkering (mest lokala
kunder).

Méjlighet att skapa lokal sarpragel.

Inte s& beroende av vad som hander pa andra
handelsplatser da kundgruppen till stor del &r

kontor negativt.

Svart att expandera om man inte planerar
rétt frdn borjan (kraver flexibilitet)

Onodigt forsiktig strategi med tanke pa det
stora lokala underlaget: 2050 ar underlaget
s& stort att efterfrdgan pa yta dverstiger
strategin med ett litet stadsdelscentrum.

Tot 30 000 lokal.
Stadsdels- Ett starkare narutbud 6kar Bergsbrunnas Beroende av bra parkeringslésning (fler
gruppcentrum attraktivitet for boende och kontor langvaga besdokare).

Ytbehov (kvm) &r 2050
(branscher enligt
bilaga)

ICA Séavja 1 500
Bergsbrunna 30 000

Stadsdelsnod v. 9 000

Kan gynna fastighetsdgare genom tkade
fastighetsvarden mm.

Ger battre service for de som bor och jobbar i
Bergsbrunna.

Mojlighet att skapa ett modernt, hallbart
stadsdelsgruppcentrum. (Om det &r rétt planerat
och staden stéller krav pé fastighetsagarna.)

Kréaver bra planering och inférsaljning for att
f& locka bade lokala aktérer och kedjor

Det blir viktigare med bra kopplingar till
omvarlden och inom Bergsbrunna.

Beroende av kunder fr&n andra stadsdelar —
maéste konkurrera med andra centrum.

Risk (vid dalig planering) att centrum blir

Tot 40 500 Storre mojlighet att locka fastighetséagare som ar indtvant och svagt integrerat med den
bra pa att utveckla och driva ovriga stadsdelen.
stadsdelsgruppcentrum.
Okade resurser for aktiviteter och Iépande
investeringar i centrumet.
Storre Mycket starkt narutbud gér Bergsbrunna an mer Parkeringsberoende pa grund av en stor del

centrumetablering

Ytbehov (kvm) &r 2050
(branscher enligt
bilaga)

ICA Savja <1 500
Bergsbrunna >40 000
Stadsdelsnod v. 6 500

Tot ca 50 000

attraktivt fér boende och kontor.

Kan gynna fastighetsédgare genom tkade
fastighetsvarden mm.

Det blir ett urbant utbud, mer stadskarna an
stadsdelscentrum.

Skapar arbetstillfallen, bade inom handel och i
kring branscher. Det ger dven tkade
skatteintékter.

Starker Uppsala som handelsstad.

Tvingar andra handelsplatser att utveckla sig —
battre for uppsalaborna.

Kan frigéra ytor pa andra handelsplatser, ytor
som kan anvandas for att bygga stad.

Professionellt &gande och drift innebar
investeringsvilja och stora méjligheter till
aktiviteter i Bergsbrunna centrum.

l&ngvéaga besokare.

Mycket viktigt med kopplingar till omlandet,
till exempel regionalt vagnat.

Risk (vid dalig planering) att centrum blir
indtvéant och svagt integrerat med den
Ovriga stadsdelen.

Kan vara komplicerat att f& till.
Kréaver straka fastighetségare.

Kénsligt for extern konkurrens — i Uppsala,
regionen och frdn e-handeln.

Mycket viktigt att det inte & manga vakanta
lokaler, kan signalera att centrum inte gar
bra.

Marknaden finns ej vid start utan maste
véxa ikapp — nar kan centrumet tidigast
oppna?
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KONSEKVENSER AV DE TRE STRATEGIERNA

Konsekvenser for

Centrumtyp

Stadskarnan

Gottsunda C.

Mindre
stadsdelscentrum

Ytbehov (kvm) &r 2050
(branscher enligt
bilaga)

ICA Savja 2 500
Bergsbrunna 15 000

Stadsdelsnod v. 12 500

Ingen paverkarkan eftersom centrumen
nastan uteslutande har lokala bestkare.

Mycket lite paverkan eftersom
centrumens upptagningsomrade endast i
starkt begréansad omfattning konkurrerar
med Gottsundas upptagningsomrade.

Tot 30 000
Stadsdels- Konkurrerar i begrénsad omfattning med Upptagningsomradet fér Bergsbrunna
gruppcentrum stadskarnan eftersom en liten del av utbudet | centrum 6verlappar delvis det for

Ytbehov (kvm) &r 2050
(branscher enligt
bilaga)

ICA Séavja 1 500
Bergsbrunna 30 000
Stadsdelsnod v. 9 000

Tot 40 500

ar sddant som &ven finns i stadskarnan.

Den starka befolkningsékningen i Uppsala
innebar dock att den totala marknaden
vaxer. Handeln i stadskarnan kan darfor 6ka
aven om marknadsandelen skulle minska
négot.

Gottsunda centrum. Gottsunda centrum
far darmed nagot samre
utvecklingsmdjligheter.

Det stora bostadsbyggandet i Gottsunda
innebér dock att det mer lokala
kundunderlaget véxer kraftigt. Det vager
upp att Gottsunda centrum far en nagot
mindre andel mer langvéga besokare.

Marknadsférutséttningarna for Gottsunda
&r 2050 &r darfor battre an i nulaget, vilket
innebar att Gottsunda centrum bedéms
kunna dverleva och, till viss del, &ven
kunna utvecklas.

Storre
centrumetablering

Ytbehov (kvm) &r 2050
(branscher enligt
bilaga)

ICA Sévja <1 500
Bergsbrunna >40 000
Stadsdelsnod v. 6 500

Tot ca 50 000

En stdrre centrumetablering innebér att
utbudet till viss del &r samma som finns i
stadskarnan. De tva platserna maste darfor
konkurrera om en del etableringar. Det finns
en risk att nya etableringar véljer
Bergsbrunna i stéllet for stadskarnan eller
att befintliga etableringar flyttar till
Bergsbrunna.

Den starka befolkningsékningen i Uppsala
innebar dock att den totala marknaden
vaxer. Handeln i stadskérnan kan darfor
sannolikt ligga kvar pa& nuvarande niv& dven
om marknadsandelen skulle minska.

Bergsbrunna centrum kommer att ha ett
stdrre och starkare utbud &n Gottsunda
centrum. Det innebér att som bor narmare
Gottsunda centrum i relativt stor
utstrackning &nda kommer att handla i
Bergsbrunna.

Det finns en risk att Gottsunda centrum,
pa grund av ett mindre
upptagningsomréde, behéver omformas
fr&n att vara ett centrum for flera
stadsdelar (stadsdelsgruppcentrum) till att
bli ett stadsdelscentrum (dock med ett
fortsatt stort utbud av offentlig service,
kultur med mera).

En fordel for Gottsunda centrum &r att en
storre centrumetablering i Bergsbrunna
sannolikt inte kan vara fullt utbyggd forrén
efter 2040. Det ger Gottsunda centrum
gott om tid att hitta sin nya roll som ett
mer lokalt centrum an vad det ar idag.

10321117 » Handelsutredning Uppsala kommun Bergsbrunna
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REKOMMENDATIONER

WSP bedtmer att strategin med ett stadsdelsgruppcentrum sannolikt ar det
basta alternativet. Detta eftersom det innebér att Bergsbrunna far ett
tillréckligt starkt utbud av handel for att vara attraktivt for boende, arbetande
och bestkare samtidigt som det endast innebar mycket begréansade
konsekvenser for Gottsunda centrum och stadskérnan att utvecklas.

WSP ser dock vissa fordelar med strategin med en stdrre centrumetablering i
Bergsbrunna, framforallt:

e att det innebar starka urbana kvaliteter som vasentligt starker
Bergsbrunnas attraktivitet fér boende, arbetande och bestkare.

e att det starker Uppsala som handelsstad.

e att det skapar arbetstillfallen och skatteintakter.

e att det innebar majlighet att ta tillvara pa en del av handelns
utvecklingspotential som kan vara svar att fanga upp av de befintliga
handelsplatserna i Uppsala.

WSP rekommenderar darfor vidare utredning om det ar genomfdrbart och
vilka konsekvenser det kan f& och hur Gottsunda ¢ och stadskarnan bast ska
mota den nya konkurrenssituationen.

For att kunna placera och storlekssatta butiker | Bergsbrunna med potential,
behover en butikslokaliseringsstrategi eller masterplan tas fram.
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1 INLEDNING

1.1 BAKGRUND

| Bergsbrunna kommer en ny stadsnod etableras i Uppsala kommun.
Omradet star infor omfattande utbyggnadsplaner av bostader, arbetsplatser
med mera. For att forsta behovet av handel i stadsnoden maste en
handelsutredning utféras som tar hansyn till kommunen som helhet.
Kommunen efterfragar en langsiktigt rimlig handelsetablering i Bergsbrunna
som tar hansyn till bAde Uppsala centrum samt de narliggande
stadsnoderna.

1.2 UTREDNINGENS OMFATTNING

Utredningen omfattar féljande delar:

e Allman trendanalys om handelslaget idag och framat med utblickar.
globalt samt nationellt.
e Beskrivning av nulaget for handeln i Uppsala avseende
o handelns storlek och utveckling, totalt och pa branschniva
o handelns geografiska struktur, inklusive stadsnoderna och
stadskarnan
o handelns regionala dragningskraft, forsaljningsindex
o jamforelser med handeln i Storstockholm och i riket
e Kartlaggning av planerad etablering av handel i Uppsala och i
regionen. Beskrivning av inriktning och innehall samt planerade ytor.
e Berdkning av marknadsmassigt underlag (personer och kdpkraft) i
primar-, sekundar- samt tertiaromraden med éverlappning for
Bergsbrunna, Uppsala C samt de sddra stadsnoderna 2032 samt
2050.
e Prognos fér handeln (Uppsala tatort och stadsnoderna) for ar 2032
samt 2050.
e Tre forslag med strategi for en handelsetablering i Bergsbrunna C
med en konsekvensanalys for Uppsala centrum och de andra
stadsnoderna. Forslagen baseras pa ar 2032 samt 2050.

1.3 DEFINITIONER
Detaljhandel

Denna utredning behandlar framst detaljhandelsvaror som gar via
forsaljningsstallen som klassas som egentlig detaljhandel. Bil- och
bensinhandel ingar darfor inte. Detaljhandel delas upp i dagligvaror och
séllankopsvaror. Endast cirka héalften av de besdksintensiva verksamheterna
i en stadskarna och minoriteten i kommundelscentra och &nnu minde centra
utgors av detaljhandelsbutiker. Resten utgodrs av restauranger, kaféer, annan
kommersiell service och social service. Restauranger, som aven omfattar
caféer och liknande, ar en bransch som blir en allt viktigare del i utbudet.

Dagligvaror (férkortas ofta DV)

Med dagligvaror eller dagligvaruhandel avses sadana varor som fyller
konsumentens dagliga inkdpsbehov. Begreppet omfattar livsmedel och
ovriga dagligvaror sésom blommor (blommor, tradgardsvaxter,
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tradgardsartiklar), kemtekniska artiklar (kemtekniska artiklar, évrig medicin,
halsopreparat, vitaminer, andra sjukvarsprodukter, andra varor och artiklar),
tobak, tidningar, tidskrifter och djurmat. Livsmedelsbutiker kan delas upp i
féljande undergrupper:

e Bekvambutiker (trafik- och service/jourbutiker med ofta forlangt
Oppethallande, max 250 kvadratmeter saljyta och ett begransat
sortiment). Tempo och Handlar'n ar exempel pa bekvambutiker.
Kallas ibland for narbutiker.

e Lagprisbutiker (saknar en vedertagen definition). Willy:s och City
Gross ar exempel pa lagprisbutiker.

e Stormarknader (minst 2 500 kvadratmeter séljyta, brett sortiment av
bade livsmedel och specialvaror, externt lage samt minst 300
bilplatser). Stora Coop (tidigare COOP Forum) och ICA Maxi ar
exempel pa stormarknader.

e Allivsbutiker (i mittfaran vad galler storlek, sortimentsinriktning,
serviceniva och priser; de ar den svenska dagligvarumarknadens
ryggrad och mest anlitade butikskoncept och har ca 50 % av
dagligvarumarknaden). ICA Kvantum och Hemkop ar exempel pa
allivsbutiker.

e Speciallivsbutiker (de har en huvudsaklig inriktning inom ett
varuomrade, exempelvis kétt-, frukt- och fiskbutiker etc).
Speciallivsbutiker samlokaliseras ofta i saluhallar. Gateau férsérjer
manga bostadsomraden med bréd.

Sallankdpsvaror (forkortas ofta SV)

Séllankopsvaror eller sallanképsvaruhandel delas upp i fyra olika
huvudbranscher: bekladnad, hemutrustning, fritidsvaror och byggvaror.
Specialvaror ar sallankopsvaror minus byggvaror. Den pagaende
branschglidningen har skapat en femte "bransch” som vaxer sig allt starkare,
bestdende av "andra butiker, varuhus och stormarknader med brett
sortiment” och "6vrig sallanképshandel”’. Exempel pa enheter som hor hit ar
OoB, Rusta, Ahléns, Albert & Herbert, Lantmannen, Babyland, Eko och
Karlssons varuhus.

Sallankopsvarubutiker férekommer i manga typer av handelsdestinationer
och lagen: citygallerior, varuhus, fackhandelsbutiker (butiker som har en
huvudsaklig inriktning inom ett varuomrade), storbutikscentrum, externa
kdpcentrum, temacentrum och factory outlets.

e Fritidsvaror: Bok & papper, cykel & sport, leksaker, foto, radio & tv,
data & tele.

e Bekladnad; Klader & skor, vaskor.

e Hemutrustning: Mdbler, heminredning.

e Byggvaror: Jarn- och byggvaror, farghandel.

Restauranger

| begreppet restaurang ingar dven caféverksamhet. | kdpcentrum oftast en
andel av den totala uthyrbara ytan. Manga arbetsplatser styr efterfrdgan pa
lunchrestauranger. En starkt vaxande trend i centrala lAgen &r restaurang i
hotellmiljo.
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Kommersiell service

Begreppet saknar en standarddefinition i Sverige, men kommersiell service
utgor ett ofta férekommande inslag i bostadsomraden. Begreppet brukar
innehalla gymanlaggningar, reparationsverkstader, skomakerier, klackbarer,
méklare, mobeltapetserare m.m., konsumentvétterier, frisor- och
skonhetssalonger, begravningsbyraer m.m., inrattningar for kroppsvard,
resebyraverksamhet.

Offentlig service

Exempel pa offentlig service & kommunalt &gda tandlékarmottagningar,
skolor, friskvard sdsom sjukgymnast, naprapat mm, barnomsorg,
vardcentral. Nar kommunen vill gynna ett omrade kan till exempel ett
kommunalt bibliotek aktualiseras.

GLA (Gross Leasable Area) och LOA (lokalarea)

Uthyrbar yta. Lager som hyrs av butikshyresgast ingar. Allmanna utrymmen
ingar inte. En schablon ar att LOA utgor 80% av BTA (bruttoarea).
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2 TRENDER OCH OMVARLD

2.1 INLEDNING

Det finns en mangd trender och omvarldsfaktorer som pa olika niva paverkar
och omvandlar handel och kommersiella néringar. | detta avsnitt diskuteras
hur e-handel och forandrade konsumtionsmonster paverkar forutsattningarna
fér handeln i Bergsbrunna.

Sett i ett langt historiskt perspektiv har detaljhandeln genomgatt en
kontinuerlig forandring sedan de forsta butikerna kom i mitten av 1800-talet.
Under perioden fram till idag har nya affarsmodeller utvecklats samtidigt som
andra har minskat i betydelse eller férvunnit helt, se figur nedan.

=
il
|

Lanthandlare Postorderhandeln Mat i automat Sjalvbetjaning Kedjevaruhushandeln
Forsta butiksformatet Ahlén & Holm Eut stdende inslag i handeln Sattet att handla mat Hade sin storhetstid under
spreds redan i mitten av oppnade ar 1899 sedan 1920-talet sedan 1960-talet 1960- och 70-talen
1800-talet

—®| -y 6 &

Stormarknader Képcentrum Natbutiken Den digitala eran
Externhandeln startade Under 1980- och E-handelns era inleddes i Handeln stdps om for att
under 1960-talet 90-talen vixte antalet bdrjan av 2000-talet mbta konsumenterna

képcentrum kraftigt i fler forsaljningskanaler

Figur 1 Milstolpar i handelns utveckling.

2.2 FORANDRADE KONSUMTIONSBETEENDEN

De nya konsumentpreferenserna kommer att styra strukturomvandlingen av
handel och dartill kopplad service och kan beskrivas pa olika séatt. De kan
sammanfattas i

e Handla billigt — ofta livsmedel eller storre inkdp till hem och hobby.
Externa singeletableringar och volymhandelsomraden star for denna
handel.

¢ Handla rationellt. Inkdpslistans olika poster handlas snabbt och
enklast i kopcentrum. Aven vélsorterade stadskarnor erbjuder
rationell handel.

e Handla upplevelser. Stadskarnans utbud &r i detta fall, &n sa lange,
unikt med sin blandning av kultur, miljd och kommersiell handel.
Stadens styrka ligger i ett unikt utbud och en unik milj6. Képcentrum
forsoker ta fatt i denna komparativa fordel.

e Handla pa vagen till och fran arbetet, fritidssyssla eller dylikt. Ofta
ren servicehandel i anslutning till allmanna fardmedel, pa
bensinstationer med mera. Butikerna star for relativt sma volymer
totalt sett.

e Handla 6ver natet. Handla 6ver natet ar en extrem form av att handla
rationellt. Ink6psbeteendet att handla 6ver natet matchas endast av
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att handla billigt. Alla 6vriga beteenden tappar marknadsandelar till
dessa tva.

Dessa huvudlinjer speglar ett rationellt, och fran handelns synpunkt,
realistiskt synsatt. Drivkraften for handeln ar [bnsamhet och handeln
maste darfor sa nara som mdojligt folja kundefterfragan och
kundbeteenden.

Bekvam Vilinformerad Tidspressad

Varderingsdriven Digital Inspirationssokande

Figur 2 | huvudet pa framtidens konsument. Kélla: Svensk Handel.

2.3 OLIKA MARKNADSPLATSERS ROLL OCH
FUNKTION

Vilken roll och funktion en plats bér ha ar viktigt att reflektera éver och ta i
beaktande for att pa basta séatt skapa en hallbar och attraktiv kommersiell
stad eller stadsdel. P& ett 6vergripande plan har det skett en
strukturomvandling inom handeln. Konkurrensen mellan olika
marknadsplatser har forandrats med tiden.

Handeln koncentreras idag allt mer till befolkningstata regioner och kunderna
reser i hogre utstrackning till de stora marknadsplatserna i regionen.
Konkurrensen inom handeln sker i hdg utstrackning via olika handelsplatser.
Manniskor handlar olika varor pa olika platser - vissa varor i den narmaste
gallerian och andra i den lokala butiken i bostadsomradet.

Stdrre och mer skrymmande varor, som mdobler eller vitvaror, inhandlas
ibland p& en extern handelsplats som har ett brett utbud. Var manniskor
valjer att handla drivs av utbudet, tillg&nglighet, nédrvaron av annan service
samt hur attraktiv en handelsplats upplevs.
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Det kommersiella utbudet i staden bor sattas i ett storre sammanhang da
den till sin karaktar ar regional och dess utveckling paverkas av en rad
omvaérldsfaktorer som bland annat:

e Vad efterfrdgar kunderna, vad erbjuder foretagen?
e Hur utvecklas stadskarnan, kommuncentrum och andra
handelsplatser?

Stadskarna/kommun k
-centrum

Stadsdels/

Bostadsomrade

Kalla: HUI Research

Figur 3 Olika marknadsplatser i en kommun.

I en kommun finns som regel flera olika former av handelsplatser, allt ifrén
enskilda butiker till kdpcentrum, stadskérnor och externa handelsplatser.
Handelsplatserna har olika innehall och funktion. Bostadsomradescentrum
och stadsdelscentrum har i huvudsak en lokal marknad och utbudet ar
framforallt inriktat pa konsumenternas dagliga behov. Képcentrum och
externa handelsplatser har ett storre upptagningsomrade och utbudet &r
varierat med bade dagligvaror och sallanképsvaror samt restauranger.
Stadskarnor och kommuncentrum har ett stort upptagningsomrade och det
mest kompletta utbudet med saval handel och restaurang som hotell samt
annan kommersiell service och offentlig service.

Stadskarnor

Stadskarnor har under de senaste 15-20 aren fatt en allt starkare
konkurrens fran externa handelsplatser och kdpcentrum. Utvecklingen for
handeln i stadskarnor och kommuncentrum har ocksa varit svag jamfort med
utvecklingen i detaljhandeln som helhet.

Det finns ett antal tdnkbara orsaker till den svaga utvecklingen i
stadskarnorna. Bland dessa kan namnas att det ar svart att uppna héga
tillvaxttal i befintligt butiksbestand och det ar generellt svart att skapa nya
ytor i stadskarnor och kommuncentrum. Andra faktorer ar svag branschmix
med tonvikt pa klader och en sméskalig butiksstruktur vilket ocksa gor det
svart att n& hoga tillvaxttal.

De branscher som gar bast och som darmed driver en stor del av den totala
utvecklingen ar dagligvaror, restaurang och annan service.
Séallankdpsvaruhandeln &r den bransch som utvecklas svagast.
Sammantaget innebar detta att branschstrukturen i stadskarnorna férandras
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Over tid och att sdllankdpsvaruhandelns andel av den totala omsattningen i
stadskarnorna minskar till forman for andra branscher.

Verksamheterna i stadskarnor och kommuncentrum &r i huvudsak smaskalig
och de flesta butikerna aterfinns i omsattningsklasserna under 20 miljoner
kronor.

Konkurrensen fran e-handeln &r storre an vad den &r for
bostadsomradescentrum och stadsdelscentrum.

Stadskarnors och kommuncentrums framsta konkurrensmedel mot bade e-
handel och externhandel &r ett mer komplett utbud med saval handel och
restaurang som kommersiell och offentlig service. Dessutom erbjuder
stadskarnorna oftast en mer attraktiv miljo for besokaren.

Kopcentrum och externhandelsplatser

Kdpcentrum och externa handelsplatser har, férutom e-handeln, lange haft
den starkaste utvecklingen i handeln. Det beror framst pa att det ar har det
finns storst mojlighet att skapa nya ytor for butiker.

D4 ett stort utbud av butiker och varor och bra tillganglighet (6ppettider,
gratis parkering med mera) ar dessa centrumtypers framsta
konkurrensmedel har de stark konkurrens fran e-handeln som har ett &nnu
storre utbud och dessutom &r 6ppen dygnet runt.

Ett motdrag fran kdpcentrum och externhandelsplatser har visat sig vara att
satsa mer pa annat &n handel, till exempel restauranger, biografer, lekland
med mera, det vill sdga upplevelser som konsumeras pa plats och som e-
handeln har svart att erbjuda.

Centrum for flera stadsdelar (stadsdelsgruppcentrum)
Styrkor

Denna centrumkategori har ett starkt kundflode dar fler &n de boende i
centrumets naromrade besoker platsen. Det finns i regel ett stort utbud och
en valutvecklad handelsstruktur med lokala handlare och kedjeféretag samt
offentliga verksamheter. Har méts manniskor fran olika stadsdelar och
centrumet utgor ofta en knutpunkt i kollektivtrafiken. Det finns i regel en stark
ekonomisk barkraft vilket gor att det ofta kanns rent och valskoétt. Det finns
ofta bra resurser for olika utvecklingsprojekt, exempelvis som kan bygga bort
otrygghet.

Svagheter

De stdrre centrumen upplevs ofta inte lika personliga som de mindre. En
svaghet som kan utvecklas ar centrumens varumarke da de skulle kunna ha
tydligare platsmarknadsforing, skyltning etcetera, bade visuellt och
innehallsmassigt. De storre centrumen &r ofta egna enklaver med en tydlig
fram- och baksida. Baksidan &r ofta vand utat vilket medfor dalig integrering i
omgivande bebyggelsestruktur och kraver stora parkerings- och logistikytor.
Platser for rekreation och gronytor ar forhallandevis fa.

Mojligheter

Dessa centrum har som regel bra resurser att anordna dvergripande
aktiviteter samt att gbra investeringar som gynnar hela centrumet. De anses
ofta attraktiva att investera i fran externa bolag da avkastningen i regel &r
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hdg. De har &ven en ekonomisk mojlighet som saknas i de mindre
centrumen och det finns en potential fér 6kade fastighetsvarden.

Hot

De stora centrumen maste konkurrera med andra storre handelsplatser som
exempelvis externa handelsomréden och gallerior. Aven om tillgangligheten
ofta &r god till dessa centrum via bade vagar och kollektivtrafik kan det vara
en tids- och resurskréavande process att ta sig till och fran centrumet. De
mindre centrumen &r ofta mer tillgangliga for vardagsarenden da de ofta
ligger narmare bostaden.

Lokala stadsdelscentrum
Styrkor

| denna centrumkategori finns ofta ett visst utbud av daglig service sdsom
dagligvaruhandel, bibliotek och offentliga verksamheter. Ofta finns det mer
offentlig verksamhet an i det lilla centrumet och det &r som regel goda
kommunikationer till och frAn centrumet. Det finns en narhetspotential med
en tydlig stadsdel som man servar. En annan styrka ar att beslutsvagarna
ofta ar kortare, gors nagot s marks det ofta direkt. Fér de boende kring
centrumet ar det korta avstandet mellan bostad och centrum en styrka.

Svagheter

Centrumen i denna kategori ar ofta byggda fér en annan tid och ett annat
innehall, bade visuellt och fysiskt. Ofta aterfinns lokaler som inte ar
anpassade till dagens foérutsattningar i bra och centrala lagen. Som exempel
lyfts dagligvaruhandeln fram dar stora butiker ofta ligger med langsidan mot
straken med langa och slutna fasader som féljd. Ytorna racker i flera fall inte
till och dessa verksamheter far inte plats att expandera vilket gor att de
riskerar att halka efter stdrre centrum for flera stadsdelar och externa
handelsomraden. Verksamheterna i centrumen &r ofta utspridda med oklara
floden och vaga granser vilket gor dem svara att dverblicka.

Mojligheter

En stor potential for denna centrumkategori ar att addera ett stérre utbud
som servar vardagen, exempelvis genom forskolor, gym eller andra sociala
vistelseytor. Ofta har de mellanstora centrumen for lite yta for den lokala
dagligvaruhandeln. Méanniskor gor ofta merparten av sina inkdp av
dagligvaror i narheten av hemmet varfor en maojlighet darfor ar att bereda
mer plats for de lokala livsmedelsbutikerna. De mellanstora centrumen har
aven en stor mojlighet att skapa en lokal sarpragel genom att nischa sig.
Genom att satsa pa uppfraschning eller omvandling motverkas potentiell
social utsatthet och starker den lokala forankringen och sjalvkanslan hos de
boende.

Hot

| vissa centrum har staden en bra radighet men i flera andra saknas detta
vilket forsvarar stadens méjlighet till pAverkan. Flera centrum &r direkt utsatta
for konkurrens fran narliggande stérre centrum som tenderar att locka till sig
kopkraft fran mellanstora och mindre centrum. Att f& ekonomi for stérre
forandring kan darfor vara svart, om &n ibland nédvandigt.
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Litet lokalt centrum
Styrkor

De sma lokala centrumen reflekterar platsens lokala kultur och de boendes
sammansattning. Centrumen ar dverskadliga och det ar enkelt att orientera
sig inom dess granser. Storleken mojliggor en lokalkdnnedom déar personer
som kanner varandra kan ta ett gemensamt ansvar foér platsen. Detta innebar
ett mer personligt identitetsskapande. En mindre aktor eller eldsjal kan darfor
pa ett enklare satt omforma platsen och férandra dess identitet da det ofta
inte behtvs sa mycket for att forandra platsens kansla. De sma lokala
centrumen har aven en styrka i att det &r nara till grénytor och sociala
vistelseplatser. Den behagliga och ménniskliga skalan &r en styrka for dessa
platser.

Svagheter

En svaghet for denna centrumkategori ar att det finns ett begransat utbud av
daglig service och offentliga verksamheter vilket gor att beséksanledningen
ar liten. Pa grund av sin storlek sa har ofta de mindre centrumen begransade
forbindelser och kollektivtrafik. Privata fardmedel, sdsom bil, gang eller cykel
fungerar oftast bast for att ta sig till eller fran platsen vilket gor att flodena blir
begransade. En svaghet ar att den fysiska miljon i manga centrum ar vand in
mot boendestrukturen och &ar organiserad efter gamla handelsmonster.
Dessa centrum praglas av liten investeringsvilja fran néaringslivet vilket
medfor ekonomiska utmaningar.

Mbjlighet

I de mindre centrumen finns det stérre mojligheter till ansvarstagande.
Centrumen &r inte bara 6verskadliga rent fysiskt, utan de &ar aven
overskadliga i sjalva utvecklingsprocessen. Det ar enklare att experimentera
och det finns en stérre flexibilitet &n i stérre centrum. Med andra ord ar det
latt att paverka, forandra och det gar att designa om eller lagga ner till
forman for en mer lamplig lokalisering pa ett enklare satt. | de mindre
centrumen finns det ofta en narhet till sociala vistelseytor (gronstruktur).
Detta &r en potential som kan utvecklas genom starkare och tydligare
kopplingar mellan centrumen och grénytorna. En val omhéandertagen fysisk
miljo tillsammans med en unik identitet kan skapa en stark plats. Ett
basutbud av service och handel fungerar i regel bast. Det finns &ven en
potential att utveckla ytor for ungdomsaktiviteter pa eller i anslutning till
centrumen da detta skapar floden.

Hot

Det storsta hotet mot det lilla lokala centrumets éverlevnad ryms inom
ekonomins granser. Narliggande centrum med storre utbud lockar i allt hdgre
grad till sig kundfldden. Aven om det &r en éverskadlig omfattning pa en
utvecklingsprocess i dessa centrumtyper s ar incitamenten att genomféra
dem smé pa grund av begransade resurser. Det finns begransat med
investeringsvillighet hos det privata och demokratiska processer med
medborgarinflytande kan vara omsténdliga och tidskréavande att driva. Ofta
ar kunskapen om en dylik process begransade och det blir latt fokus pa
detaljfrdgor och helikopterperspektivet forloras.
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Lokala torg

Det lokala torget har egentligen for litet utbud for att kallas centrum. Oftast
saknas en riktig livsmedelsaffar och utbudet bestar ofta av endast 1
verksamhet per bransch inom till exempel servicebutik/kiosk, enklare
restaurang/gatukok, frisor, kemtvatt.

Sammanfattning

| figuren nedan redovisas en sammanstéllning av vad som kannetecknar
olika typer av centrum.

Centrumtyp

Stadskarna, t.ex.
Uppsala city

Képcentrum
(volymhandel)
t.ex. Boldnderna

Centrum for flera
stadsdelar, t.ex.
Gottsunda
Centrum

Lokala
stadsdelscentrum,
t.ex. Luthagen
centrum

Litet lokalt
centrum, t.ex
Flogsta centrum

Lokala torg, t.ex.
Savja Centrum

Innehall

All form av
handel, kultur,
ndjen, service,
alla kategorier av
restauranger

All form av
handel utom
finaste markena,
service,
restauranger
(dock ej finaste)
Som
kdpcentrum,
men mindre yta
totalt och med
mer offentlig
service

Som
kdpcentrum,
men mindre yta
totalt och med
mer offentlig
service
Livsmedelsbutik
som ankare,
offentlig service,
enklare
restauranger,
enstaka mindre
sallank6psbutiker
Jourlivs, narlivs,
tobaksaffar,
enklare
restaurang

Primé&r malgrupp

Boende i regionen,
arbetande, turister

Boende i regionen,
mycket
arbetsplatser,
shoppingturism

Boende i flera
stadsdelar,
arbetande

Boende i flera
bostadsomraden i
stadsdelen,
arbetande

Boende i
bostadsomradet
anstallda pa
mindre kontor

Boende max 500
meter bort

Figur 4 Kénnetecken for olika centrumtyper. Kalla: WSP.

2.4

Primar
malgrupp
Boende i
regionen,
arbetande,
turister

Boende i
regionen,
mycket
arbetsplatser,
shoppingturism

Boende i flera
stadsdelar,
arbetande

Boende i flera
bostadsomraden
i stadsdelen,
arbetande

Boende i
bostadsomradet
anstallda pa
mindre kontor

Boende max 500
meter ifran

DIGITALISERING OCH E-HANDEL

Konkurrens
(fran)
Externhandel,
Stadsdels-
centrum i
innerstaden

Andra
kdpcentrum,
stadskarnan,
stadsdels-
centrum

City, andra
stadsdels-
gruppcentrum,
kdpcentrum

City, stadsdels-
gruppcentrum.
kopcentrum

Alla ovan, men
har
narhetsfordel

Alla ovan, men
har
narhetsfordel

Inom handeln pagar en forskjutning mot en allt hogre omsattningsandel for e-
handel. Inom sallanképsvaruhandeln star e-handeln for i stort sett hela
tillvaxten. Trots det star de fysiska butikerna fortfarande for en klar majoritet
av forsaljningen i den totala detaljhandeln. De branscher dar e-handeln har

tagit stdrst andelar ar hemelektronik samt klader och skor. Inom

dagligvaruhandeln star e-handeln bara for 4 procent av forsaljningen. E-
handeln med livsmedel vaxer dock snabbt och inom bara nagra ar kan
andelen ha vaxt till nArmare 10 procent.
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Andel av forsaljning 2020
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Figur 5 Branschernas e-handelsandelar. Kalla: Postnord.

De fysiska butikerna star i dag for narmare 90 procent av all omsattning i
detaljhandeln. Enligt prognoserna i Svensk Handels rapport Laget i handeln -
2021 ars rapport om branschens ekonomiska utveckling kommer mellan 82
och 88 procent av dagligvaruhandeln fortfarande att &ga rum i fysiska butiker
ar 2030.

Dagligvaror, forsaljningsandel per kanal
120%
100% :
’ : 12% 18%
80%
60%
40%
20%

0%
2020 2030 scenario 1 2030 Scenario 2

m Butikshandel ® E-handel

Figur 6 Scenarier for utvecklingen i butikshandel och e-handel. Kalla: Svensk Handel, Laget i
handeln - 2021 ars rapport om branschens ekonomiska utveckling. | figuren avses med
dagligvaror endast livsmedel.

| séllankdpsvaruhandeln beddéms emellertid e-handeln i scenario 2 ta dver
som den dominerande forsaljningskanalen. Prognosen for fysiska butiker ar
en marknadsandel mellan 48 procent i scenario 2 och 59 procent i

scenario 1.
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Figur 7 Scenarier for utvecklingen i butikshandel och e-handel. Kalla: Svensk Handel, Laget i
handeln - 2021 &rs rapport om branschens ekonomiska utveckling.

Handeln kommer behdva utnyttja de fysiska ytorna pa ett effektivare satt.
Manga butikskedjor ser nu 6ver sina butiksnat. Olonsamma butiker stéanger
och antalet kvadratmeter dras ned. Samtidigt expanderar manga foretag
med nya butiker i mer gynnsamma lagen. Betydelsen av det fysiska laget
Okar i takt med digitaliseringen. Sadmre lagen tenderar att bli &nnu samre och
vardet av de basta lagena, de dar flodena &r som storst, blir &nnu hogre. Det
kommer stanga fysiska butiker framéver, men det kommer ocksa tillkomma
nya.

2.5 POTENTIAL FOR E-HANDELSFUNKTIONER |
STADSDELSCENTRUM

E-handeln &r inte bara ett hot mot den fysiska utan det kan aven finnas
potential for olika funktioner kopplade till e-handel. Nedan presenteras nagra
exempel pa detta.

Ombud med utokat tjansteutbud

Fungerar som ett vanligt paketombud men med tillaggstjanster s& som
uppackning och emballagehantering, paketering (exempelvis vid
returnerande av varor) samt provrum.

Det &r en innovativ l6sning som kan locka boende och besokare till omradet.

En utmaning ar vem som ska sta for kostnaden. Ett prispaslag pa
leveransavgiften skulle kunna adderas, men det upplevda mervérdet for
konsumenten ar troligtvis inte tillréckligt.
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Leveriet (Atrium Ljungberg). Sickla i Stockholm/Nacka, Eway (Grosvenor). Burldv Center, Skarholmen, Vasby Centrum. Har ska e-

Maobilia i Malmo och Granbystaden i Uppsala. handel giftas samman med den fysiska handeln och besokarna ges mojlighet
Paketutlamning i butiksmiljé och tilldggstjanster som att genomfodra alla sina arenden pa ett och samma stille. Paketutldmning,
provrum, utstaliningsyta och utskjutet lager. provrum, paketi ing, fria arl

Pick Past Post (Dids). Sundsvall och Ostersund.

En ombudsyta dér slutkunder bade kan hamta och Idmna
paket. Har kan besokare testa klader i provrum och direkt
returnera varor som € onskas. | ombudet finns en yta avsedd
som showroom. Denna yta kan hyras av e -handlare eller
varumarken for att dessa skall kunna exponera produkter
under kortare tid.

En lageryta for bade inkommande och utgaende paket. Lagret
effektiviserar dven butiker i ndrliggande fastigheter genom att
butik och skapar darigenom en battre driftsekonorv;ivfér
butiken.

En rad servicetjanster framtagna for att optimera butiksdrift i
nérliggande fastigheter. Exempel pa tjanster ar godshantering,
uppackning samt hantering av internetbestiliningar och
returer.

Figur 8 Exempel pa ombud med utékat tjansteutbud.

Service- och mobilitetshubb

Allt fler nya stadsdelar planerar fér mobilitetshubbar istéllet for traditionella
parkeringsgarage. Mobilitetshubben erbjuder mer flexibilitet och manga fler
funktioner.

En mobilitetshubb ar en plats dar du kan skéta vardagliga arenden som:

e Parkera cykel eller bil och ladda ditt fordon
e Lana fordon fran en bilpool eller cykelpool
e Tvétta eller serva ditt fordon

e Sopsortera

e Hamta paket som du kopt via e-handel

Bast fungerar det nar mobilitetshubben lokaliseras néara lokalt centrum,
bostad eller kollektivtrafiknod. Det maste vara acceptabla gdngavstand till
och fran mobilitetshubbarna fér dem som ska anvanda dem.

Om hubben etableras tillsammans med privat parkering blir
parkeringsbolaget en nyckelaktér. Da kan "parkeringskép” anvéandas som en
del i att finansiera mobilitetshubben.

Det kan vara en idé att undersdka mojligheterna till extern finansiering,
genom exempel EU-projekt eller annan forskningsfinansiering.

Det ar viktigt att félja upp affarsmodellen och effekterna av projektet kring
resvanor. Avsatt redan fran borjan medel for uppféljning och utvardering.
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Figur 9 Service- och mobilitetshub i Vallastaden, Linkdping.

Leveransbhoxar

Ytan anvands for uppréattande av s.k. leveransboxar — boxar eller utrymmen
med digitala las dar varan/paketet kan korttidslagras. Boxar kan exempelvis
upprattas i anslutning till livsmedelsbutik eller i bottenplan pa ett
flerfamiljshus (motsvarande postrum), alternativt p& enskild plats som &r
gynnsam ur ett geografiskt/logistiskt perspektiv.

Fordelar

» M6jliggor leverans utan kvittens (transportéren och mottagaren behdver
inte traffas)

* Tidsbesparing for transportéren (jamfort med hemleverans)
» Smidig process for mottagaren (jamfort upphamtning pa ombud).
Nackdelar

- Kostsam infrastruktur. Vem ska sta for investering och operativ drift?

Figur 10 Leveransboxar

Mikroterminal

En terminal eller dedikerad yta fér omlastning fran traditionellt
distributionsfordon (vanligtvis budbil eller 3,5 tons lastbil) till mindre
distributionsfordon (som kan vara eldrivet och/eller en lastcykel, se figur
nedan).

Fordelar

» M6jliggdr samlastning — att olika leverantérers varor transporteras
konsoliderat i ett fordon — vilket kan ha positiva effekter ur en
transporteffektivitets- och miljdsynpunkt.
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» Mojliggor distribution med mindre och/eller elektriska fordon, vilket kan ha
positiva effekter for den uppfattade gatumiljon samt avseende trafiksékerhet
(p.g.a. farre tunga fordon).

Nackdelar

*» Ger en extra omlastning, vilket innebér en forlangd ledtid och dkade risker
for skador pa godset.

* Ytkravande I8sning

« Extra kostnad for lokal, personal och fordon. Vem ska sta for denna?

Figur 11 Exempel pa samlastning.
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3 HANDELNIETT
STADSBYGGNADSPERSPEKTIV

3.1 SKAPA FORUTSATTNINGAR FOR STADSLIV

Kommunen har utéver mal om att starka och utveckla handeln ocksa andra
mal om att sakerstalla en god servicegrad och att minska biltrafiken. For att
uppna alla dessa mal maste attraktiva lokala centrum bibehallas och
utvecklas.

For att starka varje centrumlage sa att det ar attraktivt och livskraftigt maste
dess stadslivskvalitéer bevakas. Stadsliv kan forklaras med att manniskor ror
sig och vistas i stadens offentliga rum. Ett 6kat stadsliv innebar en 6kad
mdjlighet till sociala méten, men aven ett utdkat underlag fér handel.

Handelsplatserna ska ocksa utgéra motesplatser som ar trygga och
trivsamma. En motesplats i en stad kan besta av bara icke kommersiella
delar sa som park, bibliotek etcetera, men bor inte besta av endast
kommersiella ytor. Om de gor det exkluderas de grupper som inte ar
ekonomiskt starka fran det offentliga livet. For att bidra till ett rikare stadsliv
(och aven battre forutsattningar for handel) bor métesplatserna ha flera olika
typer av aktiviteter. Det ger upphov till sekundéra aktiviteter utdver det
arende som besokaren har och gor att de uppehaller sig langre pa
motesplatsen. En forutsattning for detta ar att miljon ar trivsam att vistas pa.
Den bor vara vacker och véalordnad, vara overblickbar och ha gott
lokalklimat.

Det ar aven viktigt att platsen ar utformad i en skala som uppmuntrar till
gangtrafik. Det innebar bland annat att det ska vara tatt mellan entréer och
att gaturum och platser ska ha proportioner som ar avpassade efter den
manskliga skalan.

En mojlighet att 6ka stadslivet & genom att 6ka antalet manniskor som ror
sig till, fran, inom eller passerar forbi en plats. Stadslivet kan ocksa oka och
forstarkas genom att vistelsekvalitéerna forbattras s att de som passerar
platsen far lust att stanna till. Det finns en méangd kvalitéer som bidrar till
detta: lokalklimat, buller, grénska, tillgang till sittplatser, skala pa byggnader
och platser, upplevd trygghet med mera.

| figuren nedan visas de olika stadsbyggnadsfaktorer som samverkar for att
skapa attraktiva centrum. Alla dessa maste beaktas for varje centrumplats.
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Figur 12. Kriterier for stadsliv och forutsattningar fér gatuplansverksamheter.

3.2 KRITERIER FOR STADSLIV
Tillganglighet och kopplingar

Ett integrerat gatunat med manga kopplingar och korta avstand gor det latt
att rora sig i staden. Gatunatets forutsattningar gar att mata med
trafikmatningar och prognoser. Handeln ska placeras dar manga naturligt
passerar. Lokala marknadsmodeller beddmer var de basta lagena finns.

Miljoer ska vara utformade s att det &r enkelt att ta sig fram till fots, med
cykel och med kollektivtrafik. Gdende och cyklister ror sig langsammare an
bilister och gatunatet maste vara tatt med manga kopplingar.

Intensitet och mangfald av funktioner

En koncentration av aktiviteter gor att moten mellan grupper och sekundéara
aktiviteter kan uppsta. En sekundar aktivitet kan bade vara kommersiell eller
icke kommersiell till exempel att stanna och gunga eller ett inkép av glass.

En blandning av funktioner gor att stadsrummen anvands mer intensivt och
under hela dygnet.

Platsidentitet och trivsel

Det som gor en plats speciell, som séarskiljer den frdn andra och blir en
attraktiv malpunkt ska starkas och lyftas fram. Till exempel: historia, form,
malpunkter, destinationer med mera.

Trivsel pa platsen beror till stor del p& mikroklimat — sol/skugga, vind, buller,
gronska, skala pa platser och byggnader med mera.

Platser ska erbjuda mgjlighet att stanna, sitta och métas. Det ar viktigt att
kommersiella métesplatser kompletteras med icke-kommersiella platser och
malpunkter.
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Trygghet och sékerhet

Det ska vara latt att hitta till, frAn och inom samt vara mojligt att Gverblicka
stadsrummen. Platser ska vara 6verblickbara och ha manga entréer mot sig.
Det ska vara rent och valvardat. En blandning av t.ex. bostader och kontor
eller verksamheter goéra att platser ar befolkade under hela dygnet.

Befolkning och kdpkraft

Servicegraden ér tillgang till service for de boende och arbetande. Képkraft
ar mangden pengar som boende och arbetande har att spendera. Det krévs
en tillracklig kopkraft for att uppratthalla t.ex. en matvarubutik. Képkraften ar
darmed dimensionerande for narheten till service. Hur stort omrade som
kravs for att uppna en tillracklig kopkraft for att bedriva en verksamhet beror
bade pa tatheten av manniskor och deras inkomster. Gangavstandet ar
detsamma oaktat de boendes kopkraft eller omradets tathet. Det finns med
andra ord omraden dar det ar mer eller mindre latt att uppratthalla service
som inte ar beroende av biltransporter. Ett glest omrade tenderar att ha lagre
servicegrad an ett tatt. Men dven omraden dar befolkningen har lagre
inkomster har generellt samre utbud av handel och kommersiell service.

Det kundunderlag

som kravs for att
/ butiken ska ga runt.

Téitt omrade. ﬁ """""""

Glest omrade

K Den har K
g personen maste
: w aka bil eller buss
: tilf affaren :

Géngavstand

Kélla: WSP.

Figur 13 Befolkning och kdpkraft.
Upptagningsomrade och konkurrens

Upptagningsomradet &r olika stort for olika typer av verksamheter. Vissa
typer av handel och service ar inte mojligt att ordna inom gangavstand for
alla boende, da de kraver ett mycket stort upptagningsomrade. Detta galler
varor och tjinster som man handlar sallan eller som &r specialiserade for en
mindre del av befolkningen. Denna handel koncentreras till de storre
centrumen.
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Upptagningsomradets storlek begransas aven av konkurrerande
verksamheter i samma bransch. Storre butiker med bredare utbud och lagre
priser kan konkurrera ut mindre butiker &ven om den mindre butiken ligger
narmare kunden geografiskt. Det kan darfor vara svart att lagga sméa
centrumbildningar néra en storre.

/| Upptagningsomrade

Den stérre
butiken kan
konkurrerar ut
smabutiker med

battre utbud och
lagre priser. ﬂ

Den hér .
personen har %

-
. "n
;
H gdngavstind til =
= en mindre butik %
. Men kanske :
véljer atf dka till :
o) stora affdren PTEL

&nda. o
X

=

Den har .
personen har .
gangavstand till =
en mindre butik :

=i

Gangavstand

Figur 14 Upptagningsomrade och konkurrens.

Etableringspreferenser

Viss typ av handel med skrymmande varor kraver att det finns tillgang till
parkeringsplatser eller att det finns mojlighet till hemleverans. T.ex.
matvarubutiker ar altjfamnt beroende av parkeringsmaojligheter i direkt narhet
till affaren. Kunderna ar beredde att g mycket korta strackor med
matkassarna.

Handel vill garna ligga tillsammans med annan handel och service for att
bilda en stark malpunkt. Viss typ av handel (till exempel klader) vill &ven
ligga i kluster med liknande utbud.

Butiker och verksamheter ska vara val synliga fran storre strak dar manga
ror sig. Hornlagen har battre synlighet an lagen mitt pa en gata. Tydlig
skyltning och belysning ar aven viktigt.

For att bygga ett attraktivt centrumlage ar det viktigt med flexibilitet och
variation vad géller lokalstorlekar och innehall i dessa.

Handeln och underlaget utvecklas standigt ehuru inte i takt, vilket figuren
nedan visar.
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Detaljhandelns utveckling, 1970-2009, férandring fran foregaende ar, volymtillvaxt

. Langsiktig genomsnittlig tillvaxt i %

(Kalla SCB)

Figur 15 Handelns utveckling kannetecknas av stora kast.

For att hantera framtida tkade kunderlag i ett omréde som annu inte ar pa
plats, men dar handelsytorna kommer i en byggnad som ingar i en tidig
etapp ar det viktigt med flexibilitet. Detta for att minimera risken fér vakanta
lokaler. Det kan vara viktigt under en utbyggnadsfas att mojliggéra
alternativa anvandningar av bottenvaningslokaler.

I nya omraden rekommenderas att bygga i etapper dar berikande
gatuplanslokaler placeras i de sistkomna kvarteren om exploatoren inte vill
acceptera en okad risk for vakanser under en 6vergangsperiod. Flexibla
lokaler med tillfélliga verksamheter ar en 16sning under tiden. Planera for
flexibilitet, till exempel stor lokal vill bli tvd sma.
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4 HANDELSLAGET | UPPSALA

4.1 INLEDNING

| detta kapitel beskrivs nulaget fér detaljhandeln i Uppsala avseende bland
annat storlek, utveckling, geografisk struktur och regional konkurrens. Det
gors aven jamforelser med andra stérre stader.

4.2 HANDELNS STORLEK OCH UTVECKLING

Dagligvaruhandeln i Uppsala kommun omsatte knappt 7,9 miljarder kronor ar
2019. Under perioden 2015-2019 har dagligvaruhandeln i Uppsala kommun
Okat med 14 procent, vilket & samma utveckling som hela Uppsala l&n och
en nagot starkare utveckling an i riket som helhet.

Sallankdpsvaruhandeln i Uppsala kommun omsatte knappt 8,6 miljarder
kronor ar 2019. Under perioden 2015-2019 har sallanképsvaruhandeln i
Uppsala kommun 6kat med 8 procent, vilket &r en starkare utveckling én i
Uppsala lan och riket som helhet.

Dagligvaruhandel Séllankdpsvaruhandel
. Ar 201 . Ar 201
oms. Ar 2019, 11y 2015-2019 | OMS AT 2019y 2015-2019

mKkr. mKkr.
Uppsala

7 863 14 % 8 586 8%
kommun
Uppsala lan 12 309 14 % 10 427 6 %
Storre stader* 4178 12 % 4 656 5%
Riket 369 299 12 % 322 254 4%

Figur 16 Handelns storlek och utveckling. Kalla: www.handelsfakta.se. *Genomsnitt for
kommungruppen Storre stader: Sédertalje, Uppsala, Eskilstuna, Linképing, Norrképing,
Jonkoping, Vaxjo, Lund, Helsingborg, Halmstad, Trollhattan, Bords, Karlstad, Orebro, Vasteras,
Borlange, Gavle, Sundsvall, Ostersund, Umed och Luled.

4.3 HANDELNS DRAGNINGSKRAFT

Forsaljningsindex ar ett matt pa handelns dragningskraft i en kommun. Ett
index 6ver 100 innebar att handeln omsétter mer an den kdpkraft som finns i
kommunen.

Dagligvaruhandeln i Uppsala kommun har férséljningsindex 95, vilket
innebar att det finns utfléde av kdpkraft till andra kommuner.
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Utflédet i dagligvaruhandeln var cirka 400 miljoner kronor ar 2019. |
séllankoépsvaruhandeln har Uppsala kommun férséljningsindex 119, vilket
innebéar ett stort inflode av kopkraft, cirka 1,4 miljarder kronor ar 20109.

Dagligvaruhandel Séallankdpsvaruhandel
Forsaljningsindex ar Utflode ar 2019, Forséaljningsindex ar Inflode ar 2019,
2019 mkr. 2019 mkr.
95 400 119 1400

Figur 17 Forsaljningsindex i Uppsala kommun. Kélla: www.handelnisverige.se.

Handeln &r till sin karaktar regional och dess utveckling paverkas av en rad
regionala faktorer. Vad kunderna efterfragar, vad foretagen erbjuder, hur
stadskéarnan, externa handelsomraden och andra handelsomraden utvecklas
ar aven centrala fragor. Dessa faktorer paverkas i sin tur av konjunkturlaget,
langsiktig tillvaxt, teknisk utveckling med mera. Nathandeln kommer ocksa
att fortsétta att vaxa och kraftigt begransa tillvaxtutrymmet for fysiska butiker.

Figuren nedan visar férséljningsindex i kommungruppen Storre stéader. |
dagligvaruhandeln har Uppsala ett index i niva med flera kommuner. |
séallankodpsvaruhandeln ligger Uppsala, med index 119, daremot en bit under
genomsnittet fér samtliga 21 kommuner, index 129.
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Figur 18 Forsaljningsindex ar 2019. Kalla: Handelsfakta.se.

Den framsta anledningen till att handeln i Uppsala har ett jamférelsevis lagt
index i sallankdpsvaruhandeln &r narheten till andra starka
handelskommuner, till exempel Gavle, Vasteras och flera kommuner i
Storstockholm. | dessa kommuner finns bade omfattande cityhandel och
externa handelsplatser och képcentrum. Det ar darfér stor konkurrens om
inflodet av képkraft frin kommuner med mindre omfattande handel. | figuren
nedan visas storre handelsplatser i regionen.
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Figur 19 Storre handelsplatser i regionen.

4.4 HANDELNS GEOGRAFISKA STRUKTUR |
UPPSALA KOMMUN

Uppsala har fem handelsplatser (platser med mer &n 5 000 kvadratmeter
handelsyta och fler an fem verksamheter inom handel, restaurang och
service).

Bolanderna

Boléanderna &r en av Sveriges 10 storsta handelsplatser. Hér finns
stormarknader for tva stormarknader for livsmedel och flera stora aktorer
inom hem- och fritid, till exempel IKEA, Biltema, Bauhaus, Media Markt och
Jula. Utbudet inom shopping &r mer begréansat an i Granby och stadskarnan.

Bolanderna ar en sa kallad regional handelsplats eftersom kunderna inte
bara kommer fran Uppsala kommun utan aven fran narliggande kommuner.

Granby

Handeln i Granby marknadsfors under namnet Granbystaden och finns dels i
kdpcentrumet Granby Centrum dels i ett volymhandelsomrade. |
volymhandelsomradet finns en stormarknad for livsmedel samt flera butiker
inom hem- och fritid, till exempel Blomsterlandet, Rusta och Jysk. |
képcentrumet finns en storbutik fér livsmedel, Systembolaget, cirka 100
butiker inom sallankdépsvaruhandel och restaurang. Till skillnad mot
Bolanderna har Granby ett stort antal butiker inom klader, skor och annan
shopping. Granby har darmed ett utbud som aven finns i stadskarnan varfor
konkurrensen mellan Granby och stadskarnan ar hardare an mellan
Bolanderna och stadskarnan.

Precis som Bolanderna &r Granby en regional handelsplats med kunder
bade fran Uppsala och frdn andra kommuner. Granby fungerar dven som
stadsdelscentrum for de som bor och arbetar. Granby &r tillsammans med
Gottsunda-Ultuna, Borjetull och Bergsbrunna en av Uppsalas fyra
stadsnoder i dversiktsplanen.
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Stadskéarnan (Uppsala city)

Sett till antal verksamheter inom handel, restaurang och service ar
stadskarnan Uppsalas storsta handelsplats. Har saknas dock riktigt stora
(omséttningsmassigt) butiker som i Bolanderna, vilket innebar att
omséttningen i stadskarnan ar lagre och ligger ungefar pa samma niva som i
Granby.

Stenhagens Centrum

Stenhagens Centrum har totalt 18 verksamheter, vilket &r betydligt farre &n
ovan beskrivna handelsplatser. Tyngdpunkten finns inom dagligvaruhandel
med ICA Maxi, Willys, den mangkulturella butiken Multimat samt
Systembolaget. Det finns aven drygt 10 aktérer inom sallankdpsvaruhandel,
restaurang och service dar stora aktérer ar Netonnet, Rusta och Dollarstore.

Stenhagen ar en extern handelsplats, men fungerar aven som
stadsdelscentrum fér boende i Stenhagen. Stenhagen var viss regional
dragningskraft, i och med den omfattande dagligvaruhandeln.

Gottsunda Centrum

Gottsunda Centrum &r ett centrum for boende i stadsdelen Gottsunda samt i
narliggande stadsdelar i Sydvéstra staden. Gottsunda centrum klassas
darmed som ett stadsdelsgruppcentrum. Handeln i Gottsunda centrum
bestar till stor del av dagligvaruhandel med ICA Kvantum, Willys, Lidl och
Systembolaget som starka dragare av kunder. Séllankdpsvaruhandeln ar
begransad till knappt 10 butiker

| Gottsunda Centrum finns aven ett omfattande serviceutbud, till exempel
bibliotek, folktandvard, vardcentral, badhus och kulturhus.

Gottsunda ar, liksom Borjetull, Bergsbrunna och Granby en av Uppsalas fyra
stadsnoder i versiktsplanen.

Figur 20 Gottsunda Centrum.

10321117 » Handelsutredning Uppsala kommun Bergsbrunna | 31



Antal verksamheter " 7Nyby

Omséattning 2019, mkr 2019 g
Handelsplats DV SV Totalt DVsSV Totalt 4 M‘- ‘i
1 Bolanderna, inkl. Boland City 807 4354 5161 5 67 72 §
2 Granbystaden och Granby Lo s . N
Centrum 1393 1862 3255 5 %4 99 55/ | § N\
3 Uppsala city 990 2260 3250 71 205 276 ) A% A5anby s g \\
4 Stenhagens Centrum 790 260 1050 4 7 11 SN : ,y‘"[ 3 )
eligsrdet : e X
5 Gottsunda Centrum 415 9 511 4 8 12340 g ) ;
e — O 55 e £ ", U i S Salabacke & 3
il “-\)ﬂ"""“\ Kvarmn 3
o~ gardet
Uthagens. 2 Mg W

g Stabby 3 ¥ \.\

Synskinnsskogen H s \x\
o prhogdrd. % > )
! Rickomberga® \‘
. 4 Fyristund ces

Bolanderna

Kungsgardet

Polacksbacken™ &

Ml E

'Hagadalen-
Nasten
a

=

Figur 21 Handelsplatser i Uppsala kommun. DV = Dagligvaror, SV = Séllankdpsvaror. Kélla:
SSCD och WSP.

Borjetull — en kommande stadsnod i 6versiktsplanen

Borjetull stadsnod ska utvecklas som ett levande centrumomrade kring ett
nytt stationslage déar kopplingen till den narliggande och expanderande
innerstaden &r tydlig och stark. Utvecklingen av stadsnoden ska starka
funktionen som service- och knutpunkt fér bade naromradet och ett regionalt
omland.

Malsattningen ar att denna del av staden ska fa ett tydligare sammanhang
med innerstaden och pa sikt utvecklas till ett lokalt centrum med rikt utbud av
service.

Savja
Savja kan komma att paverkas av utvecklingen av handel och service. |

centrum finns av narbutik, pizzeria, apotek och kulturcentrum med
bibliotek.

Figur 22 Savja Centrum.

Dagligvarubutiker finns pd manga platser i Uppsala kommun. Stormarknader
finns i handelsomradena Bolanderna, Granby och Stenhagen samt i Gnista.
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Ovriga butiker finns i stadsdelscentrum, bostadsomréden och i enskilda
lagen. | figuren nedan visas livsmedelsbutiker i Uppsala kommun. Under den
streckade linjen visas samtliga butiker. Ovanfor den streckade linjen visas
endast butiker med omséttning éver 150 mkr.

S

Figur 23 Livsmedelshandel i Uppsala kommun
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5 UTVECKLINGSPOTENTIAL OCH
YTBEHOV 2032 OCH 2050

5.1 INLEDNING

| detta avsnitt beskrivs hur underlaget i hela kommunen kommer att
utvecklas till 2032 och 2050. Ar 2032 stér den nya jarnvagsstationen fardig i
Bergsbrunna och 2050 ar hela utbyggnaden av bostéader och kontor i Sédra
staden och Sydoéstra stadsdelarna genomférd.

Syftet med en marknads- och handelsanalys &r att bedéma ett
handelsdestinations marknads- och omséttningspotential for detaljhandel
och dimensionering av lokalytor for dagligvaror, séllankdpsvaror,
restauranger- och caféer och évrig kommersiell service. Detta sker med
hansyn tagen till den framtida tillvéxten inom marknadsomradet och den
nuvarande och framtida konkurrenssituationen.

Utgangspunkten for analysen ar hela kommunen. Sedan beskrivs de sodra
delarna mer ingdende avseende framtida potential och konsekvenser utifran
olika storlekar pa handelsutbudet.

Tre hierarkier/forslag med strategi for en handelsetablering i Bergsbrunna
Centrum (liten, mellan, stor) testas kommersiellt samt med hansyn till
konsekvensen for Uppsala centrum och Gottsunda. Forslagen baseras pa
2032 samt 2050.

De beskrivna platserna (stadsnoder och stadskarna) ar de som beskrivs i
Uppsala dversiktsplan, se figur nedan.

Stadsnoder:

+ Gottsunda-Ultuna
+ Granby

+ Bergsbrunna

« Borjetull

Figur 24 Omradesplanering, Kalla: Uppsala kommun.

Bedomningar av det totala ytbehovet for handel, restaurang och service ar
2050 ar svart att gora eftersom det bygger pa langsiktiga prognoser for e-
handelns utveckling, prognoser fér konsumtion per capita, prognoser for
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antalet boende och arbetande med mera. Lokaler for handel och service boér
darfor planeras och byggas med flexibilitet sa att de passar for manga olika
typer av gatuplansverksamheter.

Forst bedoms kopkraften och dess paverkan pa utvecklingspotentialen,
sedan beddms konsekvenserna pa framtida ytbehov.

For att undvika begreppsosakerhet, anvands namn pa omraden enligt
figuren nedan.

Figur 25 Namn pa stérre utvecklingsomraden (kalla: plankartan).

5.2 KONKURRENSANALYS

Forutom en 6kad konkurrens fran e-handeln, vilket beskrivs tidigare i
rapporten, bedéms handeln i Uppsala ha en fortsatt hard regional
konkurrens. Befolkningen i upptagningsomradet 6kar visserligen, men det
Okade behovet av handel det medfor fangas till stor del upp av att det
etableras mer handel i nya och utbyggda stadsdelar och bostadsomraden.
Det finns daven planer pa mer omfattande handelsutbyggnad i nagra av de
kommuner som konkurrerar med Uppsala om inflddet fran mindre kommuner
i regionen, vilket framgar av figuren nedan.
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Kommun Handelsplats Planerad utveckling

Gavle Valbo | Valbo kopstad tillats ytterligare 15000 kvm. Inga
beslut om eventuell utbyggnad ar tagna.

Gavle Valbo Valbo kdpcentrum ska rustas upp och
moderniseras. Inga nya handelsytor planeras

Tierp Siggbo | Siggbo handelsomrade etableras under 2020-
2021 totalt cirka 9 000 kvm handel, bland annat
en dagligvarubutik, Jysk och Dollarstore

Habo Balsta centrum Centrum byggs under 2020-2021 ut med 4 000
kvm.
Habo Handelsplats Draget Maxi ICA 6ppnade 2020. Kommunen planerar for

ytterligare handel i mindre omfattning

Osthammar Borstils Kommunenen tillater att omradet vaxer till 18 000
Handelsomrade kvm. | omradet finns redan bland annat Coop
och OoB.

Figur 26 Planerade projekt i regionen. Kalla: SSCD & WSP.

5.3 HELA KOMMUNEN ATT DELA PA
Kopkraftens framtida utveckling

Inflédet av kdpkraft till Uppsala ar relativt andra kommuner i samma
kommunklass litet. Detta beror pa hur regionen ser ut. Detta speglas aven i
det sa kallade forsaljningsindexet som relaterar detaljhandelsomséttningen i
en kommun med dess marknadsunderlag.

Forsaljningsindexet for Uppsala kommun var 2019 ca 106 sett till hela
detaljhandeln. Uppdelat var det 95 for dagligvaror och 119 for
séllankdpsvaror. Detta illustreras aven i figuren nedan som visar kommunens
ungefarliga upptagningsomrade.

Marknadsomradet kan &ven delas in i flera undernivaer beroende pa hur
benagna arbetande och boende i hela marknadsomradet ar att lagga sina
inkdp av varor och kommersiell service i Uppsala.

Avgorande vid definition av marknadsomrade &ar en bedémning av laget
avseende tillganglighet och analys av konkurrens fran omkringliggande
omréden utanfér kommunen.
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Figur 27 Primaromrade 1 for kommunen som helhet.

I marknadsomradet bor det ca 290 000 personer, vilket endast ar 25 % mer
an sjalva kommunen (230 000 invanare). Detta forklarar de relativt laga
forsaljningsindexen.

Av central betydelse for handelns utveckling pa lang sikt ar befolkningens
storlek, dess tillvaxt och inkomstnivaer. Dessa faktorer paverkar den totala
kopkraften inom regionen. Av betydelse for handeln &ar aven
shoppingturismen samt konkurrensnivan i regionen.

WSP har utgatt fran kommunens uppgifter om befolkningens utveckling i
vara berédkningar. Det &r RUFS Hog som ligger till grund, det vill saga att ar
2050 bedoms kommunens befolkning vara ca 340 000 invanare.

| den foljande fokuseras analysen pa tillvaxten i kommunen fram till och med
2032 respektive 2050.

Kommunen Befolkning Forandring
2019 2032 2050 2019-2032 | 2019-2050
Totalt 230 000 280 000 | 340000 50 000 110 000

Figur 28 Kommunens prognos RUFS Hag.

Marknadsunderlaget baseras pa uppgifter om befolkningen och framtida
befolkningstillvaxt i respektive del av marknadsomradet samt uppgifter om
per capitakonsumtionen for olika varugrupper och prognoser om
varugruppernas framtida tillvaxt. Kéllan nar det géller
konsumtionsframskrivningarna ar den s.k. Konsumtionsprognosgruppen for
Handeln. Per capita konsumtionsuppgifterna har reducerats for
prognostiserad forsaljning via e-handeln och &r justerad fér omradenas
inkomstniva.

Konsumtionsunderlaget vaxer inte ratlinjigt utan paverkas av konjunkturen.
Det kan till och med bli s& att tillvaxten i borjan av perioden uteblir for att
sedan skjuta fart allteftersom tiden gar.
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Varugrupper MSEK Foréandring
2019 2032 2050 2019-2032 2019-2050

Dagligvaror 7 820 8 764 10 642 944 2822
Sallankdpsvaror 6118 6 776 8772 658 2 654
Bekladnad 1725 1708 2176 -17 451
Hemutrustning 1633 2 240 3332 607 1699
Fritidsvaror 1633 1680 1938 47 305
Byggvaror 1127 1148 1326 21 199
Restaurang & café 2 852 4 200 6 732 1348 3880
Summa 16 790 19 740 26 146 2950 9 356

Figur 29 Konsumtionsunderlag i kommunen 2019 och prognos 2032 och 2050 for detaljhandel
och restaurang. Inklusive moms. Till dagligvaror hor férutom livsmedel bland annat
blomsterhandel, kosmetik, tobaks- och tidningshandel. (Kélla: WSP och
Konsumtionsprognosgruppen for handeln.)

Det tillkommer 110 000 invanare fram till och med 2050. Okningen av
konsumtionsunderlaget inom dagligvaror riktat mot den fysiska handeln i
kommunen 6kar med ca 2,8 miljarder kronor (i dagens penningvarde).
Befintliga butiker kommer att tappa volymer till e-handeln. Nya
bostadsomraden kommer &nd& att behdéva lokala butiker.

Varugrupper Forandring
2019-2032 2019-2050

Dagligvaror 12% 36%
Sallankdépsvaror 11% 43%
Bekladnad -1% 26%
Hemutrustning 37% 104%
Fritidsvaror 3% 19%
Byggvaror 2% 18%
Restaurang & café 47% 136%
Summa 18% 56%

Figur 30 Konsumtionsunderlag i kommunen 2019 och prognos fér 2032 och 2050, férandring i
procent.

Genom befolkningstillvéxt och konsumtionstillvaxt férvantas
marknadsunderlaget for den fysiska detaljhandeln i hela marknadsomradet
fram till och med &r 2050 att vaxa med ca 5,5 miljarder kronor, uppdelat pa
2,8 miljarder kronor for dagligvaror och 2,7 miljarder kronor for
sallankopsvaror.

For restaurang och café ar tillvaxten stérre, har ékar underlaget med 3,9
miljarder kronor fram tom 2050.

Detaljhandelns utveckling och ytbehov

Med utgangspunkt frn definierat marknadsomrade, framtagen analys
avseende befolkning och marknadsunderlag samt bedémning av
konkurrensen har en kalibrering genomforts av Uppsala kommuns
nuvarande omséattning och marknadsandelar mot den aktuella marknaden
inom dagligvaror och séllankdpsvaror.

3810321117 « Handelsutredning Uppsala kommun Bergsbrunna



For ar 2032 och 2050 har pa motsvarande satt en bedémning gjorts for hela
kommunen avseende framtida potentiella marknadsandelar och omséttning i
miljoner kronor. Till detta har adderats ett inflode av képkraft fran kommuner
runt om Uppsala.

Dagligvaror

Idag omsétter Uppsala kommun dagligvaror for 7 800 miljoner kronor
(inklusive systembolag och apoteks receptfria del samt en del
grossistforsaljning).

Uppsala kommun har potential att 6ka sin dagligvaruomséattning med
bibehallet forsaljningsindex med ca 950 miljoner kronor fram tom ar 2032
och 2 800 miljoner kronor fram till och med &r 2050.

Scenariot innebér att kommunen behaller sin marknadsandel pa en véxande
marknad. Okningen hade kunnat bli stérre, men en 6kad e-handelsandel slér
mot hela underlaget i kommunen. Dock har det bedémts att ndtandelens
Okningstakt bromsas in kraftigt mot slutet av perioden. Fler invanare ger en
Okad kopkraft, samtidigt som kdpkraften riktad mot den fysiska handeln
kommer att minska (det vill saga for alla invanare i kommunen). |
storstadsregioner kommer den icke fysiska dagligvaruhandeln sannolikt att
hanteras av s& kallade black stores (hanteras av plocklager), placerade pa
strategiska punkter i lanet.

En rimlig yteffektivitet (b&de ar 2032 och 2050) p& 60 000 & 100 000 kr / kvm
for ny dagligvaruhandel motsvarar ett ytbehov enligt figuren nedan (uthyrbar
yta). En del utrymme kan aven realt fangas upp av befintliga ytor genom

hogre yteffektivitet.
Yteffektivitet Potential 2032 | Ytbehov Potential 2050 Ytbehov
MSEK kvm LOA MSEK kvm LOA
60 000 SEK / kvm 950 15 000 2800 47 000
100 000 SEK / kvm | 950 10 000 2800 28 000

Figur 31 Beddmning av omsattningspotential och ytbehov for dagligvaror 2032 och 2050 vid
bibehallet index. Siffrorna ar i miljoner kronor inklusive moms och i 2019 ars priser.

Det gar ocksa att bygga ut dagligvaruhandeln totalt med ytterligare mer yta,
men da uppstar sa kallade omfordelningseffekter (om inte befintliga butiker
samtidigt minskar sina ytor med stigande nathandelsandel), vilket innebér att
befintliga butiker tappar omséattning. Notera den stora oséakerheten i
bedomningen vad galler ytbehov i slutet av perioden, sma justeringar i
bedomningen hur natandelen kommer att utvecklas fram till 2050 far stora
effekter p& grund av den langa tidsperioden.

Séllankdpsvaror

Idag omsatter Uppsala kommun séllanképsvaror for 8 500 miljoner kronor
(inklusive en del grossistforséljning).

Kommunen har potential att 6ka sin sallankdpsvaruomsattning med
bibehallet férsaljningsindex med ca 900 miljoner kronor fram tom ar 2032
och 3 700 miljoner kronor fram tom 2050.

Scenariot innebar att kommunen behaller sin marknadsandel pa en vaxande
marknad. Ar 2050 motsvarar det en omséattningsékning med 43 % trots att
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befolkningen samtidigt 6kar med 48 %. Forklaringen till skillnaden &r en
stigande nathandelsandel. Képkraften riktad mot den fysiska
séllankdpsvaruhandeln beddms minska jamfort med idag med c:a 10 % per
capita (det vill saga for alla invanare i kommunen) med stor branschvariation
fram till och med 2032. Ju langre bort i tiden man kommer desto mindre blir
skillnaden d& handelsandelen via natet blir mattad samtidigt som den totala
konsumtionen fortsatter att 6ka. Minskningen 2050 bedéms bli 0 a 5 %.

Att 6ka sallankopsvaruindex fran dagens ca 120 bedoms vara svart utan att
riskera negativa omfordelningseffekter. Orsaken &r regionala konkurrensskal
samt en relativt liten narmarknad utanfér kommunen.

En rimlig yteffektivitet (bade ar 2032 och 2050) pa 28 000 a 40 000 kr / kvm
(olika typer av handel har olika ytbehov) for ny sallankdpsvaruhandel
motsvarar vid bibehallen marknadsandel ett ytbehov enligt figuren nedan

(uthyrbar yta).
Yteffektivitet Potential 2032 | Ytbehov Potential 2050 Ytbehov
MSEK kvm LOA MSEK kvm LOA
28 000 SEK / kvm 900 32 000 3700 130 000
40 000 SEK / kvm 900 22 000 3700 90 000

Figur 32 Beddmning av omsattningspotential och ytbehov for sallankdpsvaror 2032 och 2050 vid
bibehallet index. Siffrorna ar i miljoner kronor inklusive moms och i 2019 ars priser.

En del av volymtillvaxten kan aven fangas upp av befintliga ytor genom
hogre yteffektivitet bland dessa. Om befintliga ytor realt kan 6ka
yteffektiviteten med +0,5 % respektive +1 % per ar far det foljande effekter
pa tillkommande ytbehov.

Yteffektivitet Potential 2050 | Ytbehov, kvm LOA

MSEK Befintligt +0,5% Befintligt +1,0%
28 000 SEK / kvm 3700 80 000 22 000
40 000 SEK / kvm 3700 55 000 15 000

Figur 33 Effekter pa framtida ytbehov vid tva scenarier: befintliga ytor véaxer mer 0,5 %
respektive 1 % per ar tom 2050.

Eftersom det ar svarare att hoja priserna inom sallankdpsvaror dn
dagligvaror blir det viktigt att forsoka salja fler varor pa samma yta. En 6kning
med 0,5 % per ar innebar att ytbehovet 2050 nastan halveras. Klarar de
befintliga butikerna i Uppsala av att i genomsnitt 6ka volymerna med 1 % per
ar (pd samma yta) blir det inte mycket kvar till nytt ytbehov.

Restaurang & café

Utvecklingen for restaurang- och caféverksamheter &r ljusare &n for bade
dagligvaror och sallankopsvaror. En av orsakerna ar att konkurrensen fran e-
handeln &r I&g. Det speglas dven i den historiska utvecklingen, vilket figuren
nedan visar.
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Figur 34 Njutningsbehovet okar: restaurangnaringen tar marknadsandelar fran

dagligvarubranschen.

Idag omsétter restaurang- och caféverksamheter i Uppsala kommun
2 800 miljoner kronor (kalla: SCB).

Per capitakonsumtionen inom segmentet restaurang och café bedéms 6ka
med 60 % fram till 2050. Detta tillsammans med en hog képtrohet och 6kad
befolkning leder till att restaurangomsattningen i kommunen beddéms 6ka
med 1 300 miljoner kronor fram till och med &r 2032 och 3 800 miljoner
kronor fram tom 2050.

En rimlig yteffektivitet (badde ar 2032 och 2050) pa 40 000 kr / kvm fér nya
restauranger och caféer motsvarar ett ytbehov enligt figuren nedan (uthyrbar

yta).
Yteffektivitet Potential 2032 | Ytbehov Potential 2050 Ytbehov
MSEK kvm LOA MSEK kvm LOA
40 000 SEK / kvm 1300 33000 3800 95 000

Figur 35 Beddmning av omsattningspotential och ytbehov for restaurang- och caféer 2032 och
2050. Siffrorna ar i miljoner kronor inklusive moms och i 2019 ars priser.

Detta ar stora tal for restaurangsegmentet. Den starka tillvaxten inom
segmentet per capita i kombination med den starka befolkningstillvéxten i
kommunen ger dessa stora tal. 2050 &r langt in i framtiden och vi vet inte s&
mycket om hur man da kommer att umgas och &ta. Figuren nedan visar
nagra alternativa utvecklingsscenarier.

Testade scenarier ar dels att befintliga ytor fangar upp en del av potentialen
och dels att tillvaxt per capita blir lagre samt kombinationer av dessa.

per ar stéllet for
+1,5%

Héndelse Potential 2050 | Ytbehov, kvm LOA

MSEK Befintligt +-0% Befintligt +0,5% | Befintligt +1,0%
Befintliga ytor tar 3800 95 000 80 000 70 000
Per capita +1 % 2 800 70 000 60 000 45 000

Figur 36 Scenarioanalys restaurangbranschens utveckling till 2050.

inklusive moms och i 2019 ars priser.
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Annan kommersiell service

Ytbehovet for annan kommersiell service (till exempel hud- och
skonhetsvard, gym, kemtvatt, biograf, resebyraer) varierar kraftigt beroende
pa bade plats och bransch. Det ar darfor svart att rakna fram ytbehovet
generellt. En schablonbedémning av behovet av ytor for annan kommersiell
service gors i strategiavsnitten. | bilaga framgar vad som ingar respektive
inte ingar i bedomt ytbehov.

Olika butikskoncept har olika ytbehov

For ungefarliga storlekar pa lokaler for tilkommande handel kan féljande
nyckeltal ge en viss vagledning.

e Behovet av mer yta for livs varierar fran 500 kvm LOA till 6 000 kvm
LOA.

e Butiker inom kategorin 6vriga dagligvaror sdsom
brodbutik/café/blommor/kiosk behdver ofta 50-70 kvm LOA.

e Sallanktpsvaror inom shopping (exempel pa verksamheter, LOA):
optiker 150-180 kvm, telekom 50-80 kvm, mindre modebutik 180—
200 kvm och mindre inredningsbutik 100 kvm.

e Sallanképsvarubutiker med brett sortiment och med traditionell
utformning (LOA):

o butiker frdn 400-500 kvm upp 1200 eller 1500 eller 2000
kvm beroende pa koncept;
o nagra butikskoncept har ytor som 6verstiger 2000 kvm.

e Séllankdpsvarubutiker med brett sortiment och med kompakt
“citykoncept” (LOA):

o 250-500 kvm, men aven upp till 1000 kvm beroende pa
butikskoncept.

o | dagslaget fa butikskoncept har tagit detta steg, men antalet
beddms i framtiden 6ka.

e Restaurang och café (LOA): kvartersrestaurang 140—-160 kvm,
"matigt” café/lunchstélle 100—110 kvm. Aven caféer under 100 kvm
férekommer.

o Kommersiell service, exempelvis méklare, frisor & skdnhet 50—
100 kvm; gym 25-1200 kvm.

5.4 REFERENSCASE
Inledning

| detta avsnitt beskrivs med Bergsbrunna jamforbara referensprojekt
avseende innehall, roll, funktion och karaktar. Dessa referensobjekt kan
komma att likna de utbyggnadsstrategier for handel som testas i foreliggande
rapport. WSP bedémer féljande referensprojekt som lampliga att beskriva
strategi for en liten, mellanstor respektive stor handelsetablering i
Bergsbrunna Centrum.
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Strategi med flera mindre stadsdelscentrum

| Sédra staden och i Sydéstra stadsdelarna planeras det fér en
genomgaende sparvagskoppling som forbinder de olika bostadsomradena.

Genom diskussionen pa en genomgaende sparvagskoppling fran
Bergsbrunna via Stadsdelsnod Véster bort mot Gottsunda finna likheter med
till exempel Nockebybanan i Bromma med dess torg utmed denna genom
olika bostadsomraden sasom Alvik, Alsten och Nockeby.

Ursprungligen fanns det berikande gatuplansverksamheter pa alla torgen
som Nockebybanan stannade vid. Idag aterstar tre tyngdpunkter: Alvik,
Alstensgatan och Nockeby Torg. Det finns &ven ett mindre utbud kring
Alléparken med café och bokhandel. Alvik har vuxit och har ett relativt stort
utbud av varor och tjanster. Har finns en av Sveriges mest framgangsrika
livsmedelsbutiker.

ALVIKS TORG

‘lv"s ]‘nnn AKTUELLT OPPETTIDER  BUTIKER  MITTANIT

Figur 37 Alviks Torg har en gen hemsida.

Pa Alviks Torg finns allt fran skonhet och halsa till blommor, kaféer och
restauranger samt en matbutik, bibliotek, bank, mindre "saluhall”, apotek,
vard och service. Alviks Torg ligger endast ett stenkast fran city och ar en av
Stockholms stora knutpunkter med goda kommunikationer direkt i anslutning
till torget. Nockebybanan (12:an) gor det smidigt fér de som bor mellan Alvik
och Nockeby.

Alstensgatan &r ként for sina speciella hus vid Alstensgatans sodra del och
dar ligger de funktionalistisk gestaltade radhusen.

Figur 38 Alstensgatan mot Alstensskolan.
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Torget har fatt en rendssans. Idag finns bland annat en livsmedelsbutik,
bageri, fiskaffar, kottaffar, méaklare, second hand-butik, café, frisér, butik for
barnklader, en unik glassbutik med stort upptagningsomrade och pizzeria.

Den nast sista hallplatsen Nockeby Torg har ocksa overlevt
strukturomvandlingen som drabbat manga mindre torg och handelsplatser.
Har testar Stockholms stad olika I6sningar for att skapa storre ytor fér sociala
moten, aktiviteter och sittplatser. En del av gatan har gjorts om till torgyta, se
figuren nedan. De boende kan paverka utformningen av Nockeby Torg
genom att kontakta staden och berétta vad man vill férandra eller bevara pa
torget.

Figur 39 Nockeby Torg saknade tidigare ett torg trots namnet, nu har man fatt ett.

Pa torget finns till exempel skomakeri, bokforlag, blomsterhandel, bageri,
café, snabbmat, frisorer, restauranger, apotek, méklare och kladbutik.

Befolkningskoncentrationen 2050 i Sydostra stadsdelarna i Uppsala ar
betydligt stérre an i omradena utmed Nockebybanan. Efterfrigan pa mer yta
an den som finns idag utmed beskrivna torg ovan blir darmed sannolikt
storre. Narmast i storlek beddms Alviks Torg vara.

Torgen utmed Nockebybanan speglar marknadssituationen narmare 2032 an
2050 i utbyggnaden av Syddstra stadsdelarna i Uppsala, kanske 2035. Det
ar lokalmarknadens succesiva utveckling som avgér omfattningen av
utbudet.

Strategi med ett stadsdelsgruppscentrum

Ett centrum for flera stadsdelar (stadsdelsgruppcentrum) kannetecknas av
att det ar en stérre samlingsplats med handel, kommersiell service samt
grundlaggande samhallsfunktioner. Tillgangligheten ar hég och kopplingen
till n&raliggande stadsdelar stark. | centrumet arrangeras olika typer av
evenemang i en inbjudande och omhéandertagen fysisk miljo. Trygghet,
tydlighet, narhet och liv dver dygnets alla timmar skapar en moétesplats for
manniskor med olika bakgrund. Centrumet ar en métesplats med social
mangfald och aktiviteter som attraherar flera malgrupper.

Ett exempel p& stadsdelsgruppcentrum i Uppsala ar Gottsunda centrum. |
Gottsunda centrums upptagningsomrade ingar, férutom Gottsunda,
stadsdelarna Sunnersta, Ulleraker och Ultuna. | dessa stadsdelar och deras
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underomraden &ar utbudet av handel och service kraftigt begransat och for de
som bor i dessa omraden ar Gottsunda centrum den narmaste storre
centrumpunkten. | Gottsunda centrum finns & andra sidan mer handel och
service an vad som sammanlagt skulle vara majligt att skapa i respektive
stadsdel. Man kan darfér saga att de boende ger upp den riktigt lokala
tillgangligheten till handel och mot att f& bra tillganglighet pa lite langre
avstand. | figuren nedan visas Gottsundas nuvarande upptagningsomrade.

Gottsunda
[ ]

Gottsunda Centrum Hsekundaromrade 1

255

Primaromrade 1
Bodarna
Naturreservat Norra Lunsen
Ytternas och Vreta
Kungshamn-Morga .
naturreservat B 127" © 2021 Microsoft Corporation © 2021 TomTom

Figur 40 Gottsunda Centrums priméra och sekundéara marknad.

Strategi med en stoérre centrumetablering

En storre centrumetablering i Bergsbrunna kan liknas med vad Gréanby
centrum &r idag. Det innebér att centrumet har ett utbud av kommersiell och
offentlig service som riktar sig mot boende i Gréanby och narliggande
stadsdelar. Handeln i Granby centrum riktar sig bade mot de som bor i de
narmaste stadsdelarna och mot ett stérre geografiskt omrade som omfattar
hela Uppsala kommun och andra kommuner i regionen.

En storre centrumetablering i Bergsbrunna far darmed tva roller: dels ett
stadsdelscentrum for flera stadsdelar, dels en regional handelsplats.

5.5 BERGBRUNNAVISIONEN MED TRE STRATEGIER
Inledning

Avsnittet beskriver val av tre utbyggnadsstrategier av handel i Bergsbrunna
Centrum. Strategiernas konsekvenser pa 6vrig handel i Uppsala belyses
ocksa. Av storst intresse ar eventuella konsekvenser pd stadskarnan samt
Gottsunda Centrum.

Tre forlag pa centrumhiearkier for en handelsetablering i Bergsbrunna
Centrum ges (initialt kallade "liten”, "mellan”, "stor”). WSP har valt [ampliga
storlekar och centrumtyper.

Ingdngsvarden i analysen har varit relevanta utbyggnadsplaner for handel,
bostader, arbetsplatser, infrastruktur, trafik med mera i och utanfér
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kommunen samt en bedémning av hur dessa planer paverkar
utvecklingspotentialen fér handel och serviceverksamheter i Bergsbrunna.
Utgangspunkten ar kommunens befolkningsmal (RUFS Hog).

Nulé&ge och forutsattningar for utveckling
Innehall och karaktar
Planomradet och de sydostra stadsdelarna ligger ca 5 km sydost om

Uppsala centrum, nara gransen mot Knivsta kommun. Omradet ar ca 4-6 km
langt och ca 5 km brett och har en total areal pa 1 684 hektar.

OB
CR

Figur 41 Omradet idag.

Bergsbrunna ar det aldsta villaomradet inom planomradet. Jarnvagsstationen
har funnits sedan slutet av 1800-talet men utveckling med villabebyggelse
inleddes i samband med att tegelbruket tillkom omkring 1912. Under 1930-
1940-talen skedde en stdrre utbyggnad av villor.

Mellan riksvag 255 och bostadsomradet Bergsbrunna ligger Savja.
Bostadsomradet karaktariseras av sparad skogsvegetation bade inom
bebyggelsegrupperna och mellan de olika delomradena. Omradet har
successivt byggts ut fran norr till séder och den 6vergripande strukturen
utgors av en centralt placerad uppsamlingsgata varifrdn de olika enklaverna
nas.

Vilans villaomrade har sitt ursprung i ett fritidshusomrade men som nu
huvudsakligen bestar av villor, radhus och kedjehus uppférda pa sma tomter
frdn 1960-talet. Nantunas bostadsomrade bestar framst av friliggande villor,
kedjehus, radhus och atriumhus i en eller tva vaningar som uppforts pa
tidigare akermark.

Inom planomradet bor det cirka 10 000 personer. Har finns idag tre
grundskolor, tio forskolor och ett par narbutiker for dagligvaror. | Savja finns
en centrumbildning med bland annat vardcentral, kulturcentrum och
restaurang.
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Socioekonomi

Omréadena har lite olika karaktar, i Nantuna-Uppsavja arbetar det idag 400
personer, 65 % av 6 000 invanare bor i smahus och inkomstindex &ar 110
(100 innebar samma medelinkomst som riket).

| Bergsbrunna arbetar det idag 50 personer, 95 % av 800 invanare bor i
smahus och inkomstindex ar 135.

I Nantuna Backe-Savja arbetar det idag 600 personer, endast 15 % av 3 000
invanare bor i sméhus och inkomstindex ar lagre an i 6vriga omraden och
ligger pa 88.

Beskrivning av planerna for de syddstra stadsdelarna

Malbilden for stadsnoderna i det vaxande Uppsala &r att de ska utvecklas
som levande centrumomraden med regionen, kommunen, staden och
naromradet som upptagningsomrade. Langsiktigt ska de nya stadsnoderna
avlasta och komplettera innerstaden och varandra.

Figuren nedan visar hur omradet ar tankt att fungera nar det ar fullt utbyggt.
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Figur 42 Visionen (detta ar en illustrationskarta som exemplifierar tillampningen av den
fordjupade dversiktsplanens intentioner).

Planforslaget innehaller bade stadsmiljéer och natur-, aker och betesmarker.

Planomradet omfattar de befintliga stadsdelarna Bergsbrunna, Nantuna,
Savja och Vilan samt en grupp byar och omraden med fristdende villor. En
begransad del av befintliga miljoer paverkas direkt av nybyggnationen.

Den nya bebyggelsen ligger pa obebyggd mark, framst skogsmiljoer men i
viss utstrackning ocksa akermark och pa impediment.

Den nya bebyggelsen &r indelad i sju stadsdelar separerade av antingen
grona kilar och spridningsstrak eller jarnvagen. De binds samman av den
kapacitetsstarka kollektivtrafiken (Uppsala sparvag) och gatunéatet. Dar det &r
mojligt kopplas de nya stadsdelarna ocksa till sédra Savja och Bergsbrunna
med gator for enbart gdng- och cykel.
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Runt den nya jarnvagsstationen foreslar den fordjupade oversiktsplanen en
stadsnod med intensivt kulturellt och kommersiellt utbud bade natt- och dag.
| vaster, i korsningen mellan det kapacitetsstarka kollektivtrafikstraket och
vag 255 skapas en lite mindre stadsdelsnod med liknande innehall. Utmed
hela kollektivtrafikstraket foreslas publika verksamheter och handel i
bottenvaningarna till stod for ett rikt trottoarliv. Foreliggande
handelsutredning kommer att beskriva den kommersiella béarkraften att
realisera dessa idéer.

Ar 2032 planeras det ha tillkommit ca 5 300 bostéder i omradet och &r 2050
drygt 20 000 bostader (kélla: Skedestidsplan, 19 januari 2021, utkast).

En ny trafikplats for motorfordon pa E4 ingar i planforslaget och vidare en
vagforbindelse fram till den nya jarnvagsstationen. Vag 255 foreslas byggas
om till stadsgata och en ny gata foreslas parallellt med jarnvagens ostra sida.
Denna ostra gata foljer jarnvagen hela vagen norrut genom planomréadet.
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Figur 43. Ny sparvag genom omradet som kopplar samman. Samt ny vag mellan E4 och
Bergsbrunna. Detta bidrar till att skapa en entré till omradet och naturliga strdk inom omradet.

Figur 44. lllustrationen visar mojlig utformning av vag 255 (kalla: FOP SOS,
utstallningshandling).

| de nya delarna inom planomrédet spelar gator och torg en stor roll. De
bidrar till social hallbarhet men ocksa stadsmiljons karaktar. Gaturum med
olika trafik och anvandning samt torg med olika kvaliteter och innehall skapar
tillsammans ett system av offentliga rum for alla. Malsattningen ar att na en
kombination av offentlighet, trygghet och orienterbarhet i gatusystemet och
torgen, for att i sin tur 6ka viljan att understka och bestka olika delar av
staden, inte bara den del dar man sjalv bor.
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Fysisk analys

Den fysiska analysen av omradet tar sin utgdngspunkt i ett antal modeller for
att beddma stadsrummets kvaliteter. | dessa delas stadsrummet upp i noder,
strak, barriarer och moétesplatser.

Noder kan séagas vara strategiska punkter i stadsrummet genom vilka
anvandaren tar sig in i omradet. Noder kan utgoras av viktiga korsningar,
platser for tillfalliga trafikstopp (exempelvis busshallplatser), geografiska
kluster (exempelvis képcentrum, gatuhorns verksamheter) av verksamheter
eller omraden med sarskild fysisk karaktar, torg osv.

Strak ar gator eller gangvagar utmed vilka besokarna vanligen ror sig pa
gator som besdkaren potentiellt skulle kunna réra sig langs. Utover tidigare
namnda kan aven jarnvagar och kanaler raknas till strdk. Genom rorelsen
utmed straken betraktas staden och kring dessa ar ocksa staden
organiserad. Beroende pa kvalitet och variation utmed straken andras
besokarens satt att nyttja dem.

Motesplats ar en bestksanledning i sig, till exempel livsmedelsbutik,
vardcentral, lekland, park och bio.

En barriar kan vara vattendrag, jarnvég, trafikerad bilvag samt skog. Aven
hojdskillnader kan vara barriarer.

Noder

Det finns ett antal platser som kan ses som framtida noder i omradet.
Starkaste noderna bedoéms bli jarnvagsstationen i oster. | vaster, i
korsningen mellan det kapacitetsstarka kollektivtrafikstraket och vag 255
skapas en annan stark nod. Naturliga noden uppstar aven vid
sparvagnshallplatser.

Strak

Stréken styrs av gaturummets framtida utformning. lllustrationskartan nedan
exemplifierar den fordjupande oversiktsplanens intentioner. | denna
illustration utgors straken av den tva storre korsande gatorna.

Motesplatser

| den framtida stadsstrukturen s aterfinns en stark framtida motesplats. |
Bergsbrunna C planeras det for sjukhus, gymnasium och simhall. Dessutom
finns planer pa en kontorshubb. Savja Centrum och ICA Supermarket Savja
ar idag tva motesplatser for delar av de Sydostra stadsdelarna.

Barriarer

Omradet har flera barriérer idag. An i vaster &r en barriar till Sédra staden.
Jarnvagen i Gster ar en barriar mot E4 och omraden daromkring. Ett antal
grona strak utgor barriarer inne i omradet. De tva stora huvudgatorna inne i
omradet planeras att utformas som stadsgator och med Iag tilldten hastighet
beddms dessa endast fa begransad barriareffekt.

Syntes

Utifran den fysiska analysen ovan framtrader ett antal naturliga platser att
forlagga framtida handel, restauranger och kommersiell service pa. Bade
2032 och 2050 bor det flest runt Stadsdelsnod Vaster. Den béasta platsen blir
dock Bergsbrunna C som far ett omfattande inslag av kontor, vilket drar upp
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ytbehovet for restauranger pa ett séitt som boende inte kan matcha. 2050 har
den kommersiella tyngdpunkten forstarkts ytterligare i Bergsbrunna C, se
figurerna nedan. Notera att naturliga lagen for handel styrs av kommunens
planer om vagdragningar, hallplatser, utbyggnadsstrategier och placering av
olika verksamheter (det finns ett inslag av Moment 22).
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Figur 46 Rekommendation for handel och service i den Sydostra stadsdelarna ar 2050.

Utrymmet for berikande gatuplansverksamheter ar stérre an det som
omfattas av detaljhandel. Levande gatustrak kan aven skapas med hjalp av
andra verksamheter som inte ar lika lageskansliga.

Verksamheterna tillhér inte alltid de verksamheter som kan betala de hégsta
hyrorna, men de kan under ratt omstandigheter vara mycket intressanta for
att berika ett omrade.

Exempel pa& sadana verksamheter ar hushallstjanster, kultur i olika former,
traning och idrott, halsa, skolor, fritidsgardar, samlings- och moteslokaler.
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Val av tre handelsstrategier

En strategi kan vara en “liten” handelsplats. Kallas ofta for
bostadsomradescentrum och stadsdelscentrum. Kénnetecknas av en stor
andel dagligvaror och lokal service samt restauranger. Litet inslag av
sallankopsvarubutiker. | nybyggda omradet hittar man ofta barnkladesaffar
eller cykelaffar eller uraffar. Aven offentlig service som vardcentral och
tandlakarmottagning exempelvis. | omradet har vi identifierat tre sddana
naturliga platser.

Strategin med en "mellanstor” handelsplats innebar ett
stadselsgruppscentrum eller stadsdelscentrum for flera stadsdelar. Ett
sadant centrum &r betydligt storre till ytan &n bostadsomradescentrum.
Innehaller ofta en stor livsmedelsaktor (en sa kallad "drake”) och en mindre.
Ett basutbud av séllankdpsvaror. Centrumtypen innehdller flera restauranger,
caféer, bagerier, varav en del haller hog niva. Ett sddant centrum hojer
intresset for kontorsetableringar i narhet da det blir mojligt att genomfora
manga dagliga arenden i anslutning till arbetet. | omradet har vi identifierat
en sadan naturlig plats. Ar underlaget tillrackligt stort finns det underlag for
bade stadsdelsgruppscentrum och bostadsomradescentrum (dven om dessa
kénner av konkurrensen).

Figur 47 Strategi med "mellanstor” handelsplats paminner om FOP SOS idéer.

Strategin med "stor” handelsplats kan vara flera typer av handelsplatser. Har
har vi valt ett képcentrum. Ett kdpcentrum har ett stort behov av parkering for
bilar. Dominerande inom bekladnad och fritid. Andelen livsmedel &r mindre.
Andelen restaurang har pa senare ar vuxit i betydelse, liksom behovet av en
nojesdel. Omfattande service finns i omradet, men av hyresskal kanske inte
direkt i byggnaden. Képcentrum etableras numera ofta i anslutning till stor
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bostadsbebyggelse och inte som tidigare i ett eget lage. Behovet av god
kollektivtrafik har tkat, &ven om nérhet till stora trafikleder fortsatt ar av
avgorande betydelse. En fordel ar om det syns fran E4.

5.6 STRATEGI MED FLERA MINDRE
STADSDELSCENTRUM

Inledning

Strategin &r den som kréver minst arbete och &r enklast att realisera. Den
speglar manniskors behov av rationella ink6p nara bostaden. Nackdelen
med strategin &r att koptroheten blir 1dg da utbudet blir begransat.

Idag finns en livsmedelsbutik i omradet som presterar bra. Figuren nedan
visar laget for denna butik samt lagen for planerade servicecentrum kring
jarnvagsnod samt i korsningen dar den nya dstvastliga vagen moter véag 255.
Platserna far i har féljande namn: ICA Supermarket Savja, Bergsbrunna C
och Stadsdelsnod Vaster. | omradet finns dven Savja Centrum. | den
framtida strukturen som hela omradet far ligger det centrumet ej optimalt
placerat. Stadsdelsnod Vaster och Savja Centrum ligger for nara varandra
for att bada ska kunna fungera pa ett bra satt.

Strategin med en sé kallad "high street” i omradet som FOP SOS foreslar ar
ej genomforbar av kommersiella skél. Dels &r det for mycket yta som behévs
och dels sa soker handel och service platser dar det finns naturliga floden.
Det ar i noder och dar olika floden méts, se avsnitt om berikande
gatuplansverksamheter som beskriver hur dessa bor planeras for storsta
mojliga kommersiella framgang. Sammanfattningsvis galler foljande
prioriteringar av funktioner foér starkt handel:

1. Klustring av handel

2. Bostader (speciellt vid mindre centrum)
3. Tillganglighet (alla trafikslag)

4. Kontor/hotell

5. Samhallsservice och kulturverksamhet (till exempel vardcentral och
bibliotek) bidrar till platsens identitet och kan vara indirekt viktiga fér handeln.

For att fylla en High Street (se streckad linje i figuren nedan) med handel och
service skulle det motsvara c:a 35 000 kvm.
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Figur 48 Tre studerade lagen.

Figuren nedan visar var nya bostéder planeras att tillkomma.
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Figur 49 Tillkommande befolkning i kommunen &ar koncentrerad till de sddra delarna, se roda
pilar och rutor.

Utvecklingspotential och ytbehov

Omradet ar relativt latt att avgransa, det finns flera naturliga barriarer samt i
norr finns stadskarnan och Bolanderna som begransar ett teoretiskt
upptagningsomrade.

Funktionellt utgérs handelsplatsens upptagningsomrade av flera naturliga
upptagningsomraden, vilket figuren nedan visar.

| omradet finns idag en ICA Supermarket som omséatter éver 100 miljoner
kronor och har en kdptrohet pa 6ver 35 % i hela Syddstra stadsdelarna.

Savja kulturcentrum ar en motesplats for alla som bor i omradet med olika
aktiviteter sdsom fika, trana eller besok pa biblioteket. Det finns aven ett

gym. | Savja Centrum finns aven vardcentral, apotek, narfoutik och pizzeria.
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Figuren nedan visar repektive plats upptagningsomrade. Boende i omradena
har aldrig mer &n en dryg kilmeter till respekve centumlage. Manga kommer
darfor att ga och cykla i samband med bestk. Malgruppen ar framst de som
bor ndra. Man utréattar sina basbehov av varor och tjanster néra sitt hem och
manga promenerar till centrumet. Alternativa inkopsstéllen varierar beroende
pa vad man soker: ar det shopping blir det stadskarnan samt Granby,
skrymmande varor hittar man i Bolanderna och vid veckslutshandel inom
dagligvaror utgor det stora utbudet i Gottsunda ett bra alternativ.
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Figur 50 Upptagningsomraden for mindre stadsdelscentrum.

Figuren nedan visar befolkningen vid olika tidpunkter. Notera att nar omradet
ar fullt utbyggt kommer det att vara stérre an hela Tyresé kommun.

Centrumbildningar Befolkning

2019 2032 2050
ICA Supermarket Savja 5863 7 689 7 689
Bergsbrunna C 782 2982 21176
Stadsdelsnod Véster 3191 9285 25411
Totalt 9 836 19 956 54 276

Figur 51 Antalet invanare i respektive upptagningsomréde vid tre tidpunkter.

Omradena har idag lite olika karaktar, i ICA Supermarket Savjas
upptagningsomrade arbetar det idag 400 personer, 65 % bor i smahus och
inkomstindex &r 110 (100 innebar samma medelinkomst som riket).

| Bergsbrunna Centrums upptagningsomrade arbetar det idag 50 personer,
95 % bor i smahus och inkomstindex &r 135.

| Stadsdelsnod Vasters upptagningsomrade arbetar det idag 600 personer,
endast 15 % bor i smahus och inkomstindex ar lagre an i 6vriga omraden
och ligger pa 88.

Figuren nedan visar underlaget fér dagligvaror, sallankdpsvaror och
restaurang for de tre centrumbildningarna vid tre tidpunkter avseende
boende.
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Marknadsunderlag (MSEK), inkl.

moms 2019 2032 2050
ICA Supermarket Savja

Dagligvaror 199 241 241
Séllankopsvaror 156 186 198
Restaurang & café 73 115 152
Summa 428 542 591
Bergsbrunna C

Dagligvaror 27 93 663
Sallankdpsvaror 21 72 546
Restaurang & café 10 45 419
Summa 57 210 1628
Stadsdelsnod Vaster

Dagligvaror 108 291 795
Sallankdpsvaror 85 225 656
Restaurang & café 40 139 503
Summa 233 655 1954
Summa totalt 718 1407 4174

Figur 52 Marknadsunderlag avseende boende 2019 och prognos 2032 och 2050 for
detaljhandel samt restaurang (kélla: WSP och Konsumtionsprognosgruppen foér handeln).

Marknadsunderlaget fran boende i hela omradet 6kar fran 720 miljoner
kronor till ca 4,2 miljarder kronor. Hansyn har tagits till e-handelseffekter.

Okningstakten &r stdrst inom restaurangsegmentet. Marknadsunderlaget for
restaurang- och caféverksamhet ar immunt mot e-handeln, det vill séga
konkurrensen fran e-handeln ar 1&g. Restauranger gynnas aven av den
forvarvsarbetande dagbefolkningens lunchvanor.

Det finns planer pa att samla 100 000 — 200 000 kvm kontorsyta i en
kontorshubb eller upp till 15 000 renodlade kontorsarbetsplatser i
Bergsbrunna redan 2032.

Dagligvaror ar mindre lageskéansliga, har lagre behov av goda grannar samt
kraver mindre underlag for etablering &n sallanképsvaror. Restauranger ar
annu mindre lageskansliga &n dagligvaror. Trenden &r tydlig att efterfrdgan
pa narservice har dkat under senare ar med allt mer kvalificerat utbud. Det
finns dock ett samband med inkomstnivan i omradet. Genom att det
tillkommer manga nya bostader i de Sydostra stadsdelarna (omradet blir fem
ganger sa stort som idag) 6kar sannolikheten fér en generellt god
inkomstniva och darmed ett battre utbud.

Figuren nedan visar, for respektive plats, omsattningspotentialen vid normala
marknadsandelar som de omfattande utbyggnadsplanerna skapar.
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Omsattningspotential (MSEK), inkl.
moms 2032 2050

ICA Supermarket Savja

Dagligvaror 108 96
Séllankopsvaror 4 4
Restaurang & café 7 9
Summa 119 109

Bergsbrunna C

Dagligvaror 56 341
Sallankdpsvaror 6 62
Restaurang & café 108 178
Summa 170 581

Stadsdelsnod Vaster

Dagligvaror 131 358
Sallankdpsvaror 4 66
Restaurang & café 8 75
Summa 144 499
Summa totalt 432 1189

Figur 53 Beddmning av omséttningspotential for detaljhandel och restaurang 2032 och 2050.
Siffrorna &r i MSEK inklusive moms och i 2019 ars priser. Potentialen omfattar aven
kontoshubbens bidrag till Bergsbrunna C.

Med kommersiellt rimliga val av yteffektivitet ar 2032 och 2050 for olika
verksamheter erhalles foljande ytbehov (olika typer av handel har olika
ytbehov).
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Potential lokalyta (kvm LOA)

2032 2050
ICA Supermarket Savja
Dagligvaror 1 666 1481
Séllankopsvaror 169 180
Restaurang & café 231 304
Kommersiell service 367 332
Summa 2433 2298
Bergsbrunna C
Dagligvaror 864 5239
Séllankopsvaror 263 2835
Restaurang & café 3077 5083
Kommersiell service 564 2018
Summa 4768 15175
Stadsdelsnod Vaster
Dagligvaror 2012 5 506
Séllankopsvaror 204 2980
Restaurang & café 279 2516
Kommersiell service 443 1697
Summa 2938 12 699
Summa totalt 10 139 30173

Figur 54 Beddmning av ytbehov 2032 och 2050. Ytbehovet omfattar &ven kontoshubbens bidrag
till Bergsbrunna C.

Den stora effekten sker efter 2032 da den stora utbyggnaden av bostader tar
fart. Underlaget 2032 &r, tack vare ett stort antal tillkommande
kontorsarbetsplatser runt noden Bergsbrunna C, tillrackligt for ett
stadsdelscentrum. 2050 &ar underlaget sa stort att efterfragan pa yta
Overstiger strategin med ett litet stadsdelscentrum.

Ytorna i figuren ovan &r inklusive dagens ytor i de tre omradena. Till ytorna i
figuren ska ytor for offentlig service med mera enligt bilaga adderas. Det kan
vara teater, simhall, gymnasium, skola, sjukhus. Aven yta for storre gym
tillkommer. Yta for kommersiell service ar skattad utifrdn schablon for denna
centrumtyp.

Ytterligare malgrupp ar resenarer da det blir en knutpunkt mellan buss,
pendeltdg och sparvag. Eventuellt &ven en regional knutpunkt. Prognosen ar
att det blir ca 16 000 pastigande per dygn. Underlaget fran resenéarer racker
till Pressbyra samt matstélle.

Konsekvenser av denna handelsstrategi
Stadskarnan
Inga negativa. Det stora tillskottet av kopkraft till detta omrade kommer att

gynna alla handelsplatser i kommunen som har stérre upptagningsomrade.
Bidraget blir storre &n motsatsen.
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Savja Centrum

Det &r svart att se denna plats samexistera med Stadsdelsnod Vaster. Battre
att samla allt utbud pa en central och tillganglig plats kring en
sparvagnshallplats.

ICA Supermarket Savja

| strategin med tre likvardiga platser fungerar det bra med en
livsmedelsdestination i detta lage. Har kan det tillkomma mer verksamheter
an vad det finns idag (se ytsammanstallningen ovan). De Sydvastra
stadsdelarna saknar idag en bra centrumpunkt, vilket gor att det rader ett
underskott p& service och restauranger i naromradet. Idag ar denna plats
den basta av de tre med storst underlag. Dock gér en 6kad nathandelsandel
samt 6kad konkurrens fran de tva ovriga platserna att behovet av yta
minskar pa sikt.

Gottsunda Centrum

Att berékna effekterna pa Gottsunda kraver en djupare analys. Med
Gottsunda C avses dven omradet runt centrum. En del faktorer kommer att
minska marknaden fér Gottsunda C och del 6ka fram till och med 2050. Se
nedan (avser situationen 2050).

Foljande faktorer gor att marknaden och darmed potentialen pa sikt minskar
for Gottsunda C.

Potentialen minskar dels genom att nathandelsandelen tkar fram till och
med 2050 (minskad konsumtion i fysiska butiker) och dels genom 6kad
konkurrens i sekundaromradet (genom strategin med flera sma stadsdels-
och bostadsomradescentra), se figuren nedan. Tillvaxten per capita inom
restaurangsegmentet ar betydligt starkare an den 6kande
nathandelsandelen. Har blir det alltsa ett plus.
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Figur 55 Gottsunda C upptagningsomrade bestar av ett primaromrade och ett sekundaromrade.
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Foljande faktorer gor att marknaden och darmed potentialen pa sikt 6kar for
Gottsunda C.

Potentialen 6kar dels genom att befolkningen dkar fram till och med 2050 i
primaromradet och dels att befolkningen dkar dven i sekundaromradet (men
med hardare konkurrens). Se figuren nedan.
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Figur 56 Upptagningsomradet vaxer med ca 65 000 invanare till och med 2050.

Att nathandelsandelen dkar fram till och med 2050 bidrar till minskad
potential for Gottsunda inom detaljhandeln men 6kad potential inom
restaurangverksamheten.

Att konkurrensen 6kar genom béttre utbud i sekundaromradet fram till och
med 2050 bidrar till minskad potential for Gottsunda inom bade
detaljhandels- och restaurangsegmentet.

Att befolkningen okar i bade primaromradet och sekundaromradet fram till
och med 2050 bidrar till 6kad potential for Gottsunda inom alla segment.

Lagger man ihop dessa handelser erhdlles foljande sammanlagda effekt:
Gottsunda C har potential att 6ka sin detaljhandelsomséattning med 70 % och
sin restaurangomsattning med 150 %. Notera osékerheten i framtida
beddmning av restaurangbranschens generella utveckling.

Dagens marknadsandelar for Gottsunda C har erhallits genom kalibrering
mot marknadsunderlaget. Med knappt 20 000 tillkommande invanare i
primaromradet kan sallanképsvarumarknadens andel (som ar lag idag) okas
for detta omrade jamfort med idag. Detta innebar att potentialen ar 2050
inom detaljhandelssegmentet enligt ovan &r i underkant.
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5.7 STRATEGIMED ETT
STADSDELSGRUPPSCENTRUM

Inledning

Denna strategi kraver lite mer arbete an strategin med sma lokala centra. Ett
stadselsgruppscentrum behover bli sa bra att man ar beredd att aka en bit
extra utan att for den skull valja ndgon av kommunens storre handelsplatser.
Aven denna strategi speglar méanniskors behov av rationella inkop relativt
nara bostaden, men dar man kan kombinera ett bra grundutbud med kanslan
av smaskalighet. Fungerar strategin &r den ekonomisk, ekologisk och socialt
hallbar. Vardet pa kontor okar i narheten av fungerande centra av denna
centrumtyp. Aven boende uppskattar dem. Dessa centrum har darfor varit
vinnare under coronapandemin. Utmaningen bestar i att traditionellt har
denna centrumtyp haft det svart. Men det finns idag manga exempel &
framgangsrika staddelsgruppscentra ehuru i mycket centrala lagen.

Stadsdelscentrum ar mindre utsatta for e-handelskonkurrens &n stadskarnor,
képcentrum och externhandel eftersom det framsta konkurrensmedlet inte ar
pris eller ett stort utbud utan néarhet och god tillganglighet. Centrumtypen
staller stora krav pa ratt lage, tillganglighet och kraver ett stort
narhetsunderlag med god ekonomi.

Ar 2050 kommer det att bo fler i omrédet &n vad det bor i exempelvis Tyresé
och Upplands Vasby idag och lika manga som i Nynashamn och Upplands-
Bro tillsammans. Bara runt Bergsbrunna C (med maximalt 1 000 meters
promenadvag) planeras det att bo 6éver 20 000 manniskor 2050. WSP
bedomer utifrdn den starka expansionen av de Syddstra stadsdelarna att
strategin ar kommersiellt mojlig.

Det finns ofta en kommunal ambition att sprida ut handeln pa flera platser.
Ambitionen &r att skapa liv i flera gaturum. Genom att utbygganden av
bostader ar s kraftig i de Sydostra stadsdelarna kommer det att uppsta
behov av berikande gatuplansverksamheter vid flera av
sparvagnshallplatserna och dster om jarnvagen. Dock ar efterfrdgan pa
lokaler ofta lagre an vad det planeras for. Darfor rekommenderar WSP att
man i forsta hand klustrar handeln kring nagra utpekade platser.

Figur 57 Koncentrera etableringarna till f& noder och strak for att undvika intern konkurrens.

Ju fler besoksanledningar till en plats desto stérre mojligheter till kommersiell
framgang.

Utvecklingspotential och ytbehov

Denna strategi motsvarar en mellanstor handelsplats. Lampligast ar att
placera den i Bergsbrunna utifrdn dess roll som kollektivtrafikknutpunkt.
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Viktigt ar ocksa ett sa stort avstand till Gottsunda som mdjligt (mindre
negativa effekter). En strategi med ett lite stdérre centrum medfor att dvriga
delar av boende i Syddstra stadsdelarna kommer att férlagga en del av sina
inkdp och arenden hit. Det blir ett sa kallat stadselsgruppscentrum i
Bergsbrunna Centrum som delvis kommer att dominera éver méjliga
centrumbildningar i Stadsdelsnod Vaster och ICA Supermarket Savja. Sett
endast till befolkningsunderlaget &r egentligen Stadsdelsnod Véster ett battre
lage for handel, men kopplingen till jarnvagen, kontoshubben och planerad
infart till hela omradet fran E4 gor anda Bergbrunna till ett battre lage.

Figuren nedan visar upptagningsomrade for ett strre centrum i Bergsbrunna
C an i strategin med endast sma centra.

Alternativa inkopsstallen varierar beroende pa vad man soker: shoppar gor
man i stadskarnan (dock ej lika ofta som i alternativ med sma lokala centra)
samt i Granby. Skrymmande varor hittar man i Bolanderna. Strategin innebar
en storre konkurrent till Gottsunda an strategin med flera sma centra.

I\UIIS)CI chll
Gunsta

£

NORBY Sundby

Ultuna *

Sekundaromrade 1
Gottsunda
@

*

Gottsunda Centrum
Primatpmrad@i

odarna

Naturreservat Norra Lunsen

Figur 58 Upptagningsomrade for ett stadsdelsgruppcentrum i Bergsbrunna C.
Figuren nedan visar att nar omradet ar fullt utbyggt kommer primaromradet

att vara storre an vad det ar i alternativet med endast sma centra (man ar
beredd att ga lagre till ett storre centrum &n till ett mindre).

Befolkning
Bergsbrunna C mellanstrategi
2019 2032 2050
Primaromrade 1206 3406 27 760
Sekundaromrade 8 655 16 575 26 541
Totalt 9861 19 981 54 301

Figur 59 Antalet invanare i respektive upptagningsomrade vid tre tidpunkter.
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Figuren nedan visar underlaget for dagligvaror, sallankdpsvaror och
restaurang for ett stadsdelsgruppscentrum i Bergsbrunna C vid tre tidpunkter
avseende boende.

Marknadsunderlag Bergsbrunna C

(MSEK), inkl. moms 2019 2032 2050
Primaromrade

Dagligvaror 41 107 869
Sallankdpsvaror 32 82 716
Restaurang & café 15 51 550
Summa 88 240 2135
Sekundaromrade

Dagligvaror 294 519 831
Séllankopsvaror 230 401 685
Restaurang & café 107 249 526
Summa 632 1169 2041
Summa P1+S1

Dagligvaror 335 625 1700
Sallankopsvaror 262 484 1401
Restaurang & café 122 300 1075
Summa 720 1409 4176

Figur 60 Marknadsunderlag avseende boende 2019 och prognos 2032 och 2050 for
detaljhandel samt restaurang (kélla: WSP och Konsumtionsprognosgruppen for handeln).

Marknadsunderlaget i hela omradet 6kar fran 720 miljoner kronor till 6ver 4,1
miljarder kronor. | det viktiga primaromradet ar underlaget drygt 2 miljarder
kronor ar 2050.

Okningstakten &r stérst inom restaurangsegmentet. Restauranger gynnas
aven av férvarvsarbetande dagbefolkningens lunchvanor. En idé ar att samla
100 000 — 200 000 kvm kontorsyta i en kontorshubb eller upp till 15 000
renodlade kontorsarbetsplatser i Bergsbrunna redan 2032.

Trenden ar tydlig att efterfrdgan pa narservice har ¢kat under senare ar med
allt mer kvalificerat utbud. Det finns dock ett samband med inkomstnivan i
omradet. Genom att det tillkommer manga nya bostader i de Sydostra
stadsdelarna (omradet blir fem ganger sa stort som idag) okar sannolikheten
for en generellt god inkomstniva och darmed ett battre utbud.

Figuren nedan visar, for Bergsbrunna C, omsattningspotentialen vid normala
marknadsandelar som de omfattande utbyggnadsplanerna skapar for denna
centrumtyp.
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Omsattningspotential Bergsbrunna C
(MSEK), inkl. moms 2032 2050

Primaromrade

Dagligvaror 60 626
Séllankopsvaror 6 143
Restaurang & café 108 225
Summa 174 994
Sekundaromrade

Dagligvaror 10 249
Sallankdpsvaror 4 68
Restaurang & café 2 53
Summa 17 370

Summa P1+S1

Dagligvaror 71 875
Sallankdpsvaror 10 211
Restaurang & café 111 277
Summa 191 1364

Figur 61 Beddmning av omsattningspotential fér detaljhandel och restaurang 2032 och 2050.
Siffrorna ar i MSEK inklusive moms och i 2019 ars priser. Potentialen omfattar dven
kontoshubbens bidrag till Bergsbrunna C.

Med kommersiellt rimliga val av yteffektivitet ar 2032 och 2050 for olika
verksamheter erhalles foljande ytbehov (olika typer av handel har olika
ytbehov). | denna centrumtyp ar yteffektiviteten och darmed
hyresbetalningsformagan hogre an i strategin med endast mindre
stadsdelscentra.

Potential lokalyta Bergsbrunna C
(kvm LOA) 2032 2050

Summa P1+S1

Dagligvaror 1085 12 500
Sallankdpsvaror 464 7 044
Restaurang & café 3159 6 607
Kommersiell service 775 3909
Summa 5482 30 060

Figur 62 Beddmning av ytbehov 2032 och 2050. Ytbehovet omfattar &ven kontoshubbens bidrag
till Bergsbrunna C.

Den stora effekten sker efter 2032 da den stora utbyggnaden av bostader tar
fart. Underlaget 2032 racker i Bergsbrunna C for ett stadsdelscentrum (tack
vare ett stort antal tilkommande kontorsarbetsplatser runt noden
Bergsbrunna C).

Utmaningen &r att ar 2032 kommer det att endast bo drygt 3 000 personer
nara Bergsbrunna C samtidigt som det bor éver 16 000 personer nara
Stadsdelsnod Véaster och ICA Supermarket Savja. Tidsmassigt kommer
handel pa dessa platser att ha etablerat sig forst. Det kan vara svart att i ett
tidigt skede begransa handel (framst dagligvaror, service och restaurang) pa
dessa platser for att stodja ett stdrre centrum i Bergsbrunna langre fram.
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Ar 2038 bor det ca 10 000 i primaromradet vilket racker till en stérre
livsmedelsdragare i stadsnod Bergsbrunna C. Da blir ytbehovet enligt figuren

nedan.

Potential lokalyta Bergsbrunna C

(kvm LOA) 2038
Summa P1+S1

Dagligvaror 3492
Sallankdpsvaror 814
Restaurang & café 3393
Kommersiell service 1292
Summa 8 990

Figur 63 Runt ar 2038 nar man kritisk massa for en stérre dagligvarudestination. Den kan
etableras innan och sedan véxa in i marknaden (vilket forekommer).

Ytorna i figurerna ovan &r inklusive dagens ytor (i den man det finns nagra).
Ytorna avser vidare verksamheter i hela Bergsbrunna, bade i centrumet och
inne i kontors- och boendemiljén.

Till ytorna ska ytor for offentlig service med mera adderas enligt bilaga. Det
kan vara teater, simhall, gymnasium, skola, sjukhus. Aven yta for stérre gym
tillkommer. Yta for kommersiell service ar skattad utifrAn schablon fér denna
centrumtyp.

Ytterligare malgrupp ar resenarer da Bergsbrunna C blir en knutpunkt mellan
buss, pendeltdg och sparvag. Eventuellt kan det dven bli en regional
knutpunkt. Prognosen &r att det blir ca 16 000 pastigande per dygn.
Underlaget fran resenarer racker till Pressbyrd samt matstélle.

Med ovriga tva centrumbildningar blir det totala ytbehovet (efter
kannibaleffekter) enligt figuren nedan.

Potential lokalyta (kvm LOA)

2050
Bergsbrunna C 30 000
Stadsdelsnod Véster 9 000
ICA Supermarket Savja 1500
Summa 40 500

Figur 64 Totalt ytbehov i denna utbyggnadsstrategi.

Konsekvenser

Stadskarnan

Inga effekter pa stadskarnan, den stora befolkningstillvaxten kompenserar
mer &n val.

Stadskéarnan har hela kommunen som upptagningsomrade. | stadskarnan
dominerar shopping, ndje och restaurangutbud. Inslaget av dagligvaror &r
mindre.

Det ar inom dagligvaror som den lokala kdptroheten &r som storst riktat mot
ett stadselsgruppscentrum i Bergsbrunna C (det finns centrum av denna typ
har ett omfattande sallanképsvaruutbud sasom Faltoversten, men de ligger

centralt i Stockholms innerstad, andelen sallankdpsvaror &r annars mer som
Tumba C).
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Det stora tillskottet av kopkratft till detta omrade kommer att gynna alla
handelsplatser i kommunen som har storre upptagningsomrade. Bidraget blir
storre an motsatsen.

Savja Centrum

Det ar svart att se denna plats samexistera med Stadsdelsnod Véaster. Darfor
ar det battre att samla allt utbud pa en central och tillganglig plats kring en
sparvagnshallplats. Det &r mer Stadsdelsnod Vaster som paverkar denna
plats, inte vilken handel som planeras i Bergsbrunna C.

ICA Supermarket Savja

| strategin med en stdrre handelsdestination i Bergsbrunna C fungerar det
fortfarande bra med en livsmedelsdestination i detta lage.

Omesaéttningspotentialen fér ICA Supermarket Savja i strategin “liten” minskar
med ett stérre utbud i Bergsbrunna C (strategi "mellan”). Ytbehovet minskar
frén ca 2 000 kvm for detaljhandel, restaurang och service till drygt 1 500
kvm.

Stadsdelsnod Vaster

| strategin med en stdrre handelsdestination i Bergsbrunna C fungerar det
fortfarande bra med service- och handelsutbud i detta lage.

Omesaéttningspotentialen for Stadsdelsnod Vaster i strategin "liten” minskar
med ett stérre utbud i Bergsbrunna C (strategi "mellan”). Ytbehovet minskar
fran ca 12 000 kvm for detaljhandel, restaurang och service till 9 000 kvm.

Gottsunda Centrum

Foljande faktorer gor att marknaden och darmed potentialen pa sikt minskar
for Gottsunda C.

Potentialen minskar dels genom att nathandelsandelen per capita 6kar fram
till och med 2050 (minskad konsumtion i fysiska butiker) och dels genom
Okad konkurrens i sekundaromradet (genom strategin med tva mindre
stadsdels- och bostadsomradescentra och ett storre
stadsdelsgruppscentrum), se figur nedan. Notera att 6kad nathandelsandel
inom restaurangsegmentet motverkas av en kraftig 6kning av total
konsumtion av restaurangtjanster per capita.
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Figur 65 Gottsunda Centrums sekundarmarknad far storst pakanning av ett storre centrum i
Bergsbrunna.

Foljande faktorer gor att marknaden och darmed potentialen pa sikt 6kar for
Gottsunda C. Potentialen okar dels genom att befolkningen ¢kar fram till och
med 2050 i primaromradet och dels att befolkningen 6kar dven i
sekundaromradet (men med hardare konkurrens).

Att ndthandelsandelen dkar fram till och med 2050 bidrar till minskad
potential for Gottsunda inom detaljhandeln men 6kad potential inom
restaurangverksamheten.

Att konkurrensen 6kar genom béttre utbud i sekundaromrade fram till och
med 2050 bidrar till minskad potential for Gottsunda inom bade
detaljhandels- och restaurangsegmentet.

Att befolkningen okar i bade primaromrade och sekundaromrade fram till och
med 2050 bidrar till 6kad potential for Gottsunda inom alla segment.

Lagger man ihop dessa handelser erhélles foljande sammanlagda effekt:
Gottsunda C har potential att 6ka sin detaljhandelsomséattning med 35 % och
sin restaurangomsattning med 90 %. Notera osékerheten i framtida
beddmning av restaurangbranschens generella utveckling.

Dagens marknadsandelar for Gottsunda C har erhéllits genom kalibrering
mot marknadsunderlaget. Med knappt 20 000 tillkommande invanare i
primaromradet kan sallanképsvarumarknadens andel (som ar lag idag) okas
for detta omrade jamfort med idag. Detta innebar att potentialen &r 2050
inom detaljhandelssegmentet enligt ovan &r i underkant.
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5.8 STRATEGI MED ETT STORT KOPCENTRUM

Inledning

Strategin ar den som kréaver mest arbete och ar svarast att realisera. Den
speglar manniskors behov av sjalvforverkligande, méten, bekraftelse och
shopping.

Kdpcentrum och externa handelsplatser har, férutom e-handeln, lange haft
den starkaste utvecklingen i handeln. Det beror framst pa att det ar har det
finns storst mojlighet att skapa nya ytor for butiker. P& senare tid har bilden
komplicerats nagot. E-handel och Coronapandemi har medfort ett skiftat
synsatt i utvecklingen av dessa platser. Trenden ar att koppla ihop handeln
med ndéje och upplevelser. Den komparativa férdelen med denna centrumtyp
kvarstar aven framgent (6ppettider, stort utbud, tillganglighet mm). Ett
motdrag fran képcentrum och externhandelsplatser har visat sig vara att
satsa mer pa annat an handel, till exempel restauranger, biografer, lekland
med mera, det vill siga upplevelser som konsumeras pa plats och som e-
handeln har svart att erbjuda. Exempel pa denna trend ar Vala utanfor
Helsingborg, Jumbo Shopping Centre och Flamingo Entertainment Centre
utanfor Helsingfors och Mall of Tripla utanfor Helsingfors. Resonemanget
nedan bygger pa att en saddan upplevelsekomponent fogas till platsen.

Utvecklingspotential och ytbehov

Denna strategi motsvarar en stor handelsplats. Lampligast &r att placera den
i Bergsbrunna utifran dess roll som kollektivtrafikknutpunkt. Det ska vara latta
att komma av fran E4. Behov av parkering blir betydande.

Huvudkonkurrenter blir stadskarnan, Granby men aven Bolanderna. Ett
képcentrum skulle ta kopkraft fran hela Uppsala lan, se figuren nedan.

Tertiaromradedt:

Storvreta
Balinge

Bolandermna
/Granby Centrum

[ £4
Brunna Uppsala \

Stenhagens Centrum

® *

Gottsunda Centrum
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Figur 66 Upptagningsomrade for ett képcentrum i Bergsbrunna C.
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Finns det utrymme for ett stort kdpcentrum till i Uppsala? Kanske, men i
sadana fall utan stérre marginal i slutet av perioden. Resonemanget nedan
belyser nagra centrala faktorer.

Ett nyckeltal ar att det kravs minst 100 000 invanare i en kommun for ett stort
képcentrum. Uppsala har Bolanderna och Granby och kommunen har

230 000 invanare. | primaromradet (den réda ringen i figuren ovan) kommer
det att bo knappt 100 000 invanare 2050. Antalet invanare per képcentrum
kommer att stiga ar fran ar genom en allt hogre nathandelsandel. Se figuren
nedan. Kommunen kommer ar 2050 att ha lika manga invanare som Malmo

har idag.
2019 2032 2050
Invanare i Uppsala 230 000 280 000 340 000
Bolénderna tar -100 000 -114 497 -107 397
Granby tar -100 000 -114 497 -107 397
Nytt i Bergsbrunna C tar -100 000 -114 497 -107 397
Overskott / underskott invénare -70 000 -63 492 17 810

Figur 67 Utrymmer for ett nytt kopcentrum vid tre tidpunkter. Befolkningen i Uppsala ar 2032 och
2050 &r fran RUFS Hog.

Med dessa nyckeltal finns det ett utrymme mot 2050. Notera att
befolkningsprognosen ar RUFS Hog. Underlaget racker precis till ett nytt
képcentrum, vilket innebar markbara omfordelningseffekter.

Hur stort behover ett képcentrum vara for att uppna krisrisk utbudsmassa?
Minst 26 000 kvm séllankdpsvaruhandel (totalt 40 000 kvm med dagligvaror,
restaurang och kommersiell service). Detta motsvarar en omsattning pa 1,2
miljarder kronor eller drygt 30 % av all potential fram till och med 2050 inom
segmentet sallankdpsvaror. Till detta kommer omséttning for dagligvaror,
restaurang, upplevelser och service.

Hur stor behdver underlaget vara for att kunna attrahera kedjeféretag?
Figuren nedan kan ge vagledning.

Befolkningsstoriek, antal

Median Medel
Bekladnadsforetag
Mangfilialforetag 36839 56058
Frivilliga kedjor 28472 48669
Totalt 27759 46017
Skor
Mangfilialféretag 58515 86922
Frivilliga kedjor 38759 66366
Totalt 37912 61101
Cykel och sport
Mangfilialforetag 71358 96264
Frivilliga kedjor 30992 52108
Totalt 32252 51658
Elektronik
Mangfilialféretag 60198 87411
Frivilliga kedjor 20960 37322
Totalt 20960 37216
Alla kommuner 15301 30893

Figur 68 Krav pa befolkningsunderlag for olika typer av verksamheter (kélla: Kampen om
kopkraften).
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Sammanfattningsvis sa finns det om man endast ser till det ovanstaende en
kommersiell mgjlighet till ett kbpcentrum i Bergsbrunna Centrum.

Nedan foljer nagra faktorer som talar emot en satsning pa ett stort centrum.

Den framtida tillvaxten inom olika branscher riktad mot den fysiska handeln
beddms bli ojamnt fordelad (kélla: KPG).

Omsattningspotential | Férandring
er varugrupp i

?ysiska t?utili)sr 2019-2050

Dagligvaror 36%
Séllankdpsvaror 43%
Bekladnad 26%
Hemutrustning 104%
Fritidsvaror 19%
Byggvaror 18%
Restaurang & café 136%
Summa 56%

Figur 69 L4g tillvaxt inom bekladnad och fritidsvaror riktad mot fysisk handel, vilka &r klassiska
butiker i kdpcentrum.

Dock ar osakerheten om framtida konsumtionsmonster osaker,

forutséttningarna kan snabbt komma att férandras. En tolkning av tabellen ar

att ett kopcentrum framgent kommer att sl& hardare mot befintliga
shoppingdestinationer an tidigare da tillvaxten inom denna varugrupp ar
lagre an for sallanksvaror som helhet.

En annan faktor som talar emot ar att befolkningstillvaxten i primaromradet
kommer sent i under perioden, se figuren nedan.

Befolkningsutveckling

60000
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10000

2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055

Figur 70 Den storsta delen av befolkningsutvecklingen i Syddstra stadsdelarna kommer efter
2032. Primaromradet bestar &ven av Sodra staden.

2032 har endast en mindre del av bostadsbyggandet fardigstallts.

Konsekvenser

En faktor som talar emot ett stort kdpcentrum ar att bade stadskarnan och
Gottsunda kommer att paverkas (Aven Granby paverkas).

En faktor som talar for ett stort kopcentrum &ar att platsen far ett urbant utbud,

mer stadskarna an stadsdelscentrum.
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6 BILAGA — DEFINITION AV VAD SOM
INGAR | BEDOMT YTBEHOV

Foljande verksamheter ingar i bedomt ytbehov

Bransch SNIKod | SNI-Text

Dagligvaruhandel 47111 Ega;)r:?w- och stormarknadshandel, mest livsmedel, drycker och
Dagligvaruhandel 47112 I;\éfrr:]ﬁ:r(lj((;lggutlker med brett sortiment, ej varuhus eller
Dagligvaruhandel 47191 | Andra varuhus och stormarknader
Dagligvaruhandel 47199 | Ovriga butiker med brett sortiment
Dagligvaruhandel 47210 | Frukt- och gronsaksaffarer

Dagligvaruhandel 47220 | Kott- och charkuteriaffarer

Dagligvaruhandel 47230 | Fiskaffarer

Dagligvaruhandel 47241 | Brodbutiker

Dagligvaruhandel 47242 | Konfektyrbutiker

Dagligvaruhandel 47260 | Tobaksaffarer

Dagligvaruhandel 47291 | Halsokostbutiker

Dagligvaruhandel 47299 | Ovriga specialbutiker med livsmedel
Séllankdpsvaruhandel 47410 | Datorbutiker; data- och tv-spelsbutiker
Séllankdpsvaruhandel 47420 | Telebutiker

Séllankdpsvaruhandel 47430 | Radio- och TV-affarer

Sallankdpsvaruhandel 47510 | Garn-, tyg- och sybehérsaffarer
Séllankdpsvaruhandel 47521 | Byggvaruhandel

Sallankdpsvaruhandel 47522 | Jarn- och VVS-varuhandel
Sallankdpsvaruhandel 47523 | Farghandel

Sallankdpsvaruhandel 47531 | Tapet-, matt- och golvbeldggningshandel
Sallankdpsvaruhandel 47532 | Hemtextilbutiker

Sallankopsvaruhandel 47540 Sgglgfgtfe?r vitvaror och andra elektriska hushallsmaskiner och -
Séllankdpsvaruhandel 47591 | Mobelaffarer

Sallankdpsvaruhandel 47593 | Bosattningsaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47594 | Butiker for belysningsartiklar
Séllankdpsvaruhandel 47595 | Musikhandel

Sallankdpsvaruhandel 47610 | Bokhandel

Séllankdpsvaruhandel 47621 | Tidningshandel

Sallankdpsvaruhandel 47622 | Pappershandel

Séllankdpsvaruhandel 47630 | Skiv- och videobutiker

Séllankdpsvaruhandel 47641 | Sportaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47642 | Cykelaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47650 | Leksaksaffarer

Sallankdpsvaruhandel 47711 | Affarer for herr-, dam- och barnklader, blandat
Séllankdpsvaruhandel 47712 | Herrkladesaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47713 | Damkladesaffarer

Sallankdpsvaruhandel 47714 | Barnkladesaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47715 | Palsaffarer
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Séllankdpsvaruhandel 47721 | Skoaffarer
Séllankdpsvaruhandel 47722 | Vaskaffarer
Sallankdpsvaruhandel 47730 | Apotek
Séllankdpsvaruhandel 47740 | Sjukvardsbutiker
Séllankdpsvaruhandel 47750 | Parfymaffarer
Sallankdpsvaruhandel 47761 | Blomster- och tradgardsvaruhandel
Séllankdpsvaruhandel 47762 | Zooaffarer
Séllankdpsvaruhandel 47771 | Uraffarer
Sallankdpsvaruhandel 47772 | Guldsmedsaffarer
Séllankdpsvaruhandel 47781 | Optiker
Séllankdpsvaruhandel 47782 | Fotoaffarer
Sallankdpsvaruhandel 47783 | Konsthandel och gallerier

Séllankdpsvaruhandel

47784

Mynt- och frimarksaffarer

Séllankdpsvaruhandel

47789

Butiker med 6vrigt specialsortiment

Sallankdpsvaruhandel 47792 | Second hand-butiker m.m.

Restaurang 56100 | Restauranger

Annan service 77220 | Uthyrare av videokassetter och dvd-skivor

Annan service 79110 | Resebyraer

Annan service 79120 | Researrangorer

Annan service 79900 | Turistbyraer o.d.

Annan service 93130 | Gymanlaggningar

Annan service 95110 | Reparationsverkstader for datorer och kringutrustning

Annan service 95120 | Reparationsverkstader for kommunikationsutrustning

Annan service 05220 E:r;;a(;itri‘()t?;gggﬁtéder for hushallsapparater samt utrustning for
Annan service 95230 | Skomakerier, klackbarer m.m.

Annan service 95240 | Modbeltapetserare m.m.

Annan service 95250 | Reparationsverkstader for ur och guldsmedsvaror

Annan service 95290 Eretzipki?tionsverkstéder for andra hushallsartiklar och personliga
Annan service 96012 | Konsumenttvétterier

Annan service 96021 | Frisérsalonger

Annan service 96022 | Skdnhetssalonger

Annan service 96030 | Begravningsbyraer m.m.

Annan service 96040 | Inrattningar for kroppsvard

Annan service 96090 | Ovriga konsumenttjanstféretag

Foljande verksamheter ingar ej i bedomt ytbehov

Byggvaruhandel. Kan finnas underlag for i omradet, men ligger ofta i enskilt
lage utanfor noder (ytor tillkommer i omradet i sa fall).

Systembolagets butiker som &r monopol. (Finns underlag fér.)

Batbutiker som kan vara dominerande i t ex Norrtalje.

Antikvitetsaffarer och antikvariat (Ej raknat pa.)

Hotell, det finns sannolikt potential for hotell vid de manga kontoren. Aven
om vi inte raknar pa vad det handlar om for ytor.

10321117 « Handelsutredning Uppsala kommun Bergsbrunna

| 71



Biografer

Trafikskolor

Teater- och konserthusforetag o.d.

Bibliotek

Museer

Kulturminnesinstitutioner

Spel- och vadhaliningsforetag

Storre gymanlaggningar (mindre ingar)

Hushallstjanster, till exempel stadforetag och hantverkare (ROT, RUT)
Produktion av kultur, t.ex. replokaler, konstnarsverkstader och ateljéer.

Konsumtion av kultur, till exempel scener, museiverksamhet, gallerier,
biografer, bibliotek.

Forsaljning av kulturforemal, till exempel antikvariat och konstgallerier.

Halsa, vard och omsorg, till exempel vardcentral modravard, sjukgymnast.
Tandlakare, lakare

Skolor och férskolor, studieférbund, foretagsradgivning.

Motesplatser, till exempel for seniorer, politiska grupper, fritidsgardar,
samlings- och moéteslokaler.

Social forsaljning, delande, uthyrning och utlaning. Butiker som drivs som
sociala foretag/kooperativ med verksamhetsidé att anstalla personer langt
ifran arbetsmarknaden alternativt dar betydande del av 6verskott gar till goda
andamal.
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VI AR WSP

WSP Sverige AB

121 88 Stockholm-Globen
Besok: Arenavagen 7

T: +46 10 7225000

Org nr: 556057-4880
Styrelsens sate: Stockholm
wsp.com
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WSP &r ett av varldens ledande analys- och
teknikkonsultféretag. Vi verkar pa vara lokala marknader
med stdd av global expertis. Som tekniska experter och
strategiska radgivare har vi tillgang till ingenjoérer, tekniker,
naturvetare, planerare, utredare och miljospecialister liksom
professionella projektérer, konstruktérer och projektledare.
Vi erbjuder hallbara Idsningar inom Hus & Industri, Transport
& Infrastruktur och Miljé & Energi. Med drygt 50 000
medarbetare p& 500 kontor i 40 lander medverkar vi till en
hallbar samhallsutveckling. | Sverige har vi omkring 5 000
medarbetare. wsp.com
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1 Uppdragsbeskrivhing - bakgrund

| de sydostra delarna av Uppsala ska det under de kommande 30 aren vaxa fram flera nya
stadsdelar. Stadsdelarna ska byggas hallbart och med plats for mycket gronska och en varierad

bebyggelse av bostader, handel, barnomsorg, skolor och naringsliv.

Infor arbetet med att utveckla de sju nya stadsdelarna har Uppsala kommun aven tittat pa
mojligheten och potentialen att utveckla ett hotellkoncept i omradet. Denna rapport fungerar som
underlag fér att etablera hur marknaden ser ut idag, historiskt men ocksa prognosmassigt framat i
tiden. Samt vad som, via trendspaningar, skulle vara relevanta vagar att ga for en hotelletablering i

omradet.

Rapporten inkluderar aven ett konkret férslag pa attraktion, hotell och konferenslésning for detta

stora stadsbyggnadsprojekt.

B B\ @g}

r
¥

Kdlla: Uppsala Kommun
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Allman trendanalys - globalt, nationellt, regional och lokalt

Foliderna av den globala Covid-19 pandemin, som pagick under perioden mars 2020 till bdrjan av
2022, ar fortsatt svara att férutse for hela rese- och besdksnaringen. Hur olika resménster, bade vad
galler privat- och féretagsresandet, kommer att se ut under de kommande aren ar viktiga

parametrar for att spana pa vilka trender som far faste och utvecklas inom denna industri.

Det man sag redan under pagaende pandemi var att privatresandet snabbt kom tillbaka, sa fort
rekommendationer och restriktioner lattade. Det som daremot paverkar privatresandet mer, ar den
disponibla inkomsten i hushallen. Det betyder att laga rantor, tidigare ars skattesankningar for stora
delar av hushallen, samt historiskt sett &g inflation under 2010-talet har gjort att hushallen

spenderat stora summor pengar pa néjen, resor, restauranger och hotell.

Just nu finns en stor farhdga att hushallens kopkraft sjunker pa grund av bland annat hdjda rantor,
dyra bensinpriser och hoga elrakningar. En generellt sett hog inflation, osakerhet nar pandemin har
bytts ut till oro kring laget i Ukraina, och ovisshet kring framtida kostnadsnivaer fér hushallen ar
viktiga parametrar fér kommande ars prognoser. Detta skulle pa sikt kunna medféra att

privatresenarer kommer att dra in pa kostnader fér hotell, restaurang och noje.

Gallande affarsresandet ser trenden ut att bli fortsatt stark fér anlaggningar som erbjuder
konferenser med tillgangliga aktiviteter och méjlighet for "teambuilding” for kunderna. Det faktum
att manga féretag, myndigheter och kommuner fortsatt kommer att erbjuda flexibla
kontorsldsningar och arbetstider gor att behovet att samla sin personal bade for att konferera, men

ocksa umgas, blir annu stérre och viktigare.

Mindre konferenser, rena dagmoten samt en del av det tidigare individuella affarsresandet kommer
fortsatt kunna ersattas av Teams- och Zoommoéten. En undersdkning gjord av SBTA, Swedish
Business Travel Association, visar att det individuella affarsresandet om ett par ar endast kommer
att komma tillbaka till nagonstans mellan 70-80% av pre-Covid1g nivaer. Troligtvis ligger en hel del

mindre moten i samma spann av denna minskning.

Generellt sett, gallande trendanalys inom besdksnaringen, ar att vissa omraden som vi numer tar
for givet i Sverige, sa som hallbarhetsfragor och digitaliseringsfragor, fortfarande ar trender pa vag

att bli verklighet i manga andra lander.

Att prata miljoéfragor, social och ekonomisk hallbarhet ar fér oss i Sverige en hygienfaktor och inte
en trend langre. Med det sagt sa finns det fortsatt olika nivaer av mognad kring hur branschen
forhaller sig till hallbarhetsfragan och det finns fortfarande utrymme att ta plats och bryta ny mark.
Vice versa sa finns det aven en del spannande och banbrytande trender i andra lander som inte fatt

fotfaste i Sverige. Mer om det nedan.
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Global trendanalys

Globala megatrender inom besoksnaringen kan enklast summeras i fem huvudpunkter.

Hallbarhet - "going green”
Digitalisering - teknologisk utveckling
Alternativa dvernattningar - "disruptive economy”

Resenarers preferenser

w W W W @

Foranderlig kompetensforsorjning

Hdllbarhet - "going green”

En ofrankomlig fraga som rér sig olika snabbt i olika delar av varlden, men en viktig aspekt just nu
ar att goéra det "pa riktigt". Termen "greenwashing" har uppstatt for de bolag som eventuellt vill
skylta med och marknadsfdra sig som miljévanliga och med ett hallbarhetstank men som inte lever
upp till det i praktiken. Nu behovs effektiva och riktiga lésningar for till exempel hotellens
energiférsorining, vattenforbrukning och "waste management”. Internationellt sett sa ar spannet
enormt stort. Vissa har brutit ny mark och erbjuder tex "ekologiska resorts” som ar banbrytande (se
mer i Appendix 1). Medan utvecklingen pa vissa platser fortsatter "som vanligt" och som tidigare

artionden utan tankar pa fotavtrycket det l@mnar efter sig.

Digitalisering - teknologisk utveckling

En trend som vi i Norden har kommit langt med men som fortsatt tar mycket fokus bade
internationellt. Det kan vara allt fran energistyrning av fastigheten som lankas samman med
hotelldatasystemet, till bokningsfunktioner, digitala in- och utcheckningslésningar och nya

betalningsldsningar.

Alternativa évernattningar - "disruptive economy”

Ett flertal branscher har fatt nya konkurrenter sa som tex Uber for taxibranschen, Avanza for
borshandel, Klarna fér bankerna. For hotell- och besdksnaringen ar AirBnB kanske den stédrsta
aktdren inom alternativa dvernattningar. Trenden att hyra ut sitt hus eller lagenhet har exploderat
och det &r nu en industri i sig. Aven definitionen mellan klassiska hotell och lagenhetshotell har blivit
mer diffus. Vissa hotell har adderat rum med pentryn och de flesta lagenhetshotell hyr ut sina

enheter bade manadsvis, veckovis och per dag numer.

Resendrers preferenser

Detta ar en trend som blir alltmer viktig for foretagen inom beséksnaringen att halla koll pa. Man
pratar om att "aga kunden/gasten” och att via databaser, och inom ramen fér GDPR, ha koll pa
gasthistorik och preferenser. Genom detta vill man skapa en enkelhet fér gasten att boka om och
om igen, samt skapa battre upplevelser pa plats genom att veta vad gaster vill ha. Lojalitet skapas
via medlemsklubbar och poangprogram, men fragan om att "aga gasten” handlar ocksa om en
viktig ekonomisk fraga - distribution. Om en bokning kommer direkt till ett hotells hemsida sa kostar

inte detta nagot fér hotellet. Men om samma bokning kommer tex via en OTA (Online Travel Agent,
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exempelvis Booking.com, Expedia, Hotels.com osv), sa forsvinner direkt 15-25% i provision som

hotellet maste betala till resebyran.

Foranderlig kompetensforsorjning - "changing workforce”

Bemanning, serviceniva, servicekoncept och kompetens ar fragor som kraver mycket fokus i en
industri som har vaxt enormt de senaste aren. Besdksnaringen ar i manga lander redan den stora
basindustrin och aven i lander dar det inte ar det, som i Sverige, sa har branschen vaxt till en av de
stérre industrierna och kraver saledes en helt annan kompetensfoérsdrjning an tidigare. Personalen
behdver arbeta oregelbundna arbetstider, helst prata flera sprak, folia hotellbolagens
servicekoncept, bemodta olika typer av manniskor i olika typer av situationer och ar inte den mest
hégavldnade av branscher. Detta staller hoga krav pa att attrahera mycket folk, utbilda, introducera
och behalla personal pa ett bra satt. Det blir lAngsiktigt en konkurrensférdel for de bolag inom

besdksnaringen som lyckas med detta.

Nationell trendanalys

Pa nationell niva summerar vi trenderna pa ett mer konkret satt och inom féljande omraden:

@& Hallbarhet

(& Destinationshotell
& "Mixed use” anlaggningar
& Valmaende - halsa
& Medical spa

€]

Kompetensforsorjning

Hdllbarhet

Hallbarhetsfrdgan gar inte att komma ifran har heller. Som tidigare namnts sa har Sverige pa vissa

satt kommit langt, men utvecklingen fortgar och maste bli annu skarpare.

Hur féretag inom besdksnaringen forhaller sig till olika aspekter av hallbarhet har varit blandad men
det har under ett par artionden varit en enorm trend, som nu har satt sig som en naturlig del av de
flesta hotellanlaggningarnas vardag. Men dar finns fortsatt mer avancerade ldsningar for tex
energifragor, hur man bygger och driftsatter fastigheter for att vara s& energisnala som majligt. Aven
fragor som matproduktion, leveranser, matsvinn, férpackningar/emballage och sophantering har

under manga ar varit aktuella fragor, men som fortsatt maste utvecklas.

| ett nytt projekt bor man saklart sakerstalla att man landar pa en niva som ar avancerad vad galler
tex fastighetens energiklass, hantering av sopsortering och andra stora hallbarhetsomraden. Utdver
detta kan man aven utrona méjligheten till mindre insatser och addera tex egna odlingsméjligheter,
bikupor eller andra detaljer som bade ger en PR massig férdel, men ocksa ett bidrag till minskade

utslapp.
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Destinationshotell

Vi har under det senaste artiondet sett en omfattande utveckling av sa kallade destinationshotell.
Definitionen av ett destinationshotell kan lost uttryckt sammanfattas att hotellet blir sjalva
anledningen till resan. Det ar inte bara ett boende du har nar man besdker en stad eller en plats
utan hotellet ar sjalva malet. P4 ett destinationshotell finns en stor variation av upplevelser inom
restaurang, spa, konferens och noje. Just fokus pa upplevelse ar nyckeln och flera bestandsdelar
pa anlaggningen goér den attraktiv for gaster att komma till. Mdnga exempel vi ser idag i Sverige
adderar en "livsstilskansla" som gér att detaljer som inredning, mat, dryck, spamiljéer och service ar

alltmer viktiga parametrar.

Exempel pa framgangsrika destinationshotell idag ar: Ystad Saltsjdbad, Yasuragi Hasseludden,
Hogbo Brukshotell, Hooks Herrgard, Steam Hotel Vasteras, Ellery Beach House, Sankt Jorgen Park
i Goteborg, Hotel Skansen i Bastad och Hotell Tylésand.

Aven i Uppsala pagar ett projekt kring Flustret for att skapa ett fullskaligt destinationshotell med

flera olika "ben” att sta pa.

| sédra Sverige finns redan ett stort antal destinationshotell, frdn Strémstad ner till Ystad., medan i
Stockholm, Uppsala och Malardalsregionen sa ar potentialen att utveckla manga fler anlaggningar

enligt dessa kriterier valdigt stor.

"Mixed use” anldggningar

Ett destinationshotell skulle per definition kunna kallas "mixed use", men i detta fall gar vi in pa en
trend mer driven av fastighetssidan och fastighetsvardet i ett projekt. Vi ser da att blanda upp en
fastighets totala yta och skapa ett bredare innehall ger en stérre finansiell trygghet for hyresgasten
(hotelloperatéren) och en battre majlighet att ta sig igenom olika kriser genom att sta pa flera ben.
Det kan handla om att komplettera klassiska hotellrum med ett par lagenhetsvaningar
(hotellklassade for long stay), komplettera konferenslokaler och eventytor med co-working. Géra
restaurang, bar och spa enkelt tillgangliga aven for lokalbefolkningen och inte bara fér hotellgaster
som besdker "destinationen”. Detta skapar energi och dynamik pa anlaggningen och en stabilare

ekonomi.

Vdlmdende - halsa

Det ar en ihallande trend att vi manniskor séker olika kallor till valmaende. Vi vill ata nyttig mat, ha
en sund kropp och sjal. Stravan efter detta skapar en efterfragan fér produkter som bade erbjuder
konkreta losningar for god och nyttig mat, men ocksa att vi kan rora pa oss, vara aktiva och ma bra.
Denna trend har pagatt ett tag och mycket finns fortsatt att gdra. Utmaningen har varit hur man
omvandlar efterfragan till produkter, som besdksnaringen kan ta bra betalt fér. En annan utmaning
ar att vi manga ganger faller tillbaka i gamla ménster med mindre nyttig mat och mindre aktivitet

och rorelse.
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Samhallets fokus pa halsa och valmaende gor att det finns ytterligare potential for utveckling i
besdksnaringen att méta denna fortsatt starka trend. Traning och mat i fokus, men bade fysisk och
psykisk halsa ar viktiga amnen att bygga vidare kring. Bra exempel pa anlaggningar som gor detta
redan idag ar redan namnda Hogbo Brukshotell, med goda férutsattningar for fysisk aktivitet och
bra och nyttig mat. Yasuragi fokuserar pa sitt koncept "inre ro och harmoni” samt att vara en plats

dar gaster kan varva ner och ma bra.

Precis som for destinationshotellen sa finns det som sagt redan en del anlaggningar som moter
denna trend, men potentialen ar fortsatt stor. | Uppsala finns tex Arenahotellet med narhet till
manga hallar och idrottsaktiviteter. Dock skapar detta kluster idag inte riktigt en "destination i sig"

och ar inte ett dragplaster pa det satt som manga av anlaggningarna ovan.

Medical spa

Just fortsatt en relativt liten trend men intressant att bevaka vart det tar vagen. Det finns idag
spa/resorthotell och det finns skdnhetskliniker, daremot finns i Sverige idag inte medical spa pa det
sattet att man aker ivag och gor tex ett skdnhetsingrepp, detoxperioder eller halsokurer under en
langre tid och stannar pa hotellet under hela perioden. Vi ser som sagt inte att detta fatt faste i

Sverige &nnu men r redan stort i lander pa kontinenten, s& som i Tyskland, Osterrike och Schweiz.

Kompetensforsorjning

Precis som internationellt s& har vi nationellt en viktig uppgift i att sakerstalla
kompetensforsdrjiningen till en bransch som varit under kraftig uppgang under ett par artionden.
Trenden har inte varit positiv och branschen hade redan innan pandemin utmaningar att hitta
kompetent personal, framférallt inom kok (kockar), restaurang (restaurangchefer och hovmastare)
och spa (terapeuter). Under pandemin har dessutom manga medarbetare i branschen sagts upp

och manga av dessa kommer inte tillbaka.

Att redan pa politisk niva férsta omstallningen, dar beséksnaringen blivit en basindustri fér Sverige
pa ett satt som det inte tidigare har varit, ar viktigt. Exportvardet har mer an tredubblats sedan ar
2000 och innan pandemin var ca 200’000 personer sysselsatta inom naringen. Dessutom ar det for
manga vagen in pa arbetsmarknaden, bade vad galler ungdomar och nyanlanda vilket gor att
etableringen av anlaggningar inom besoksnaringen ar en viktig motor for sysselsattning. Det ar inte

heller jobb som kan flyttas utomlands.

Det behévs annu fler och attraktiva utbildningar riktade mot besoksnaringen. Samt att naringen i sig
arbetar med att behalla personal under en langre tid. Just nu passerar manga "igenom” branschen

och slutar vid relativt ung alder.
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Regional och lokal trendanalys
Pa regional och lokal niva summerar vi trenderna inom foéljande omraden:
Destinationshotell

|drott och arenor

Mat och halsa

w W w @

Mdtesanlaggningar

Destinationshotell

Som tidigare namnts sa har utvecklingen gallande destinationshotell i Stockholm, Uppsala och
Malardalsregionen inte varit densamma som pa vastkusten och Skane. Detta gor att potentialen att
etablera destinationshotell i regionen ar stor. | stor-Stockholmsomradet har istallet utvecklingen
varit omfattande vad galler rena konferensanlaggningar, slott och herrgardar som utvecklas for
moten, brollop och i viss utstrackning for privatresenarer. Varfér denna stora mangd anlaggningar i
regionen inte klassas som destinationshotell ar generellt sett for att dom har ett valdigt begransat

utbud av spa (pooler, olika bastualternativ och behandlingsrum) och aktiviteter for privatgaster.

Vi ser dock att trenden nu har tagit lite mer fart och Yasuragi har fatt sallskap av tex Ellery Beach
House pa Lidingd, Steam i Vasteras, ett utbyggt Hotell Havsbaden i Grisslehamn och Smadalard
Gard, séder om Stockholm. Dessutom skall Skepparholmen i Nacka ocksa nu utvecklas till ett

fullskaligt destinationshotell.

Idrott och arenor

En stor méjlighet i Sverige och i regionen ar att utveckla hotell och destinationer som lutar sig mot
aktiviteter med idrott och arenor. Dar vi i andra lander ser "country clubs” med golf, tennis, padel,
gym, pooler osv sa har vi inte i Sverige motsvarande anlaggningar. Vi har ett utbrett "féreningsliv”
och manga idrottsklubbar, visserligen med mycket resande, men en annan kategori an att man bor
pa tex destinationshotell. Sa for familjer och privatresande sallskap skulle det kunna finnas utrymme
att utveckla en "hybrid" dar ett destinationshotell skulle kunna fungera i anslutning till exempelvis
en arena, precis som hotell idag utvecklas i anslutning till konferens- och kongresscenter. Hotellet
och dess gaster samsas da med foreningslivet och idrottsklubbar om utrymmet. Detta ger aven mer
liv i anlaggningen med hégre nyttjandegrad under flera av dygnets timmar och flera av veckans

dagar.

Med Arenahotellet som exempel igen, sa ser vi att hotell fér Gvernattning finns, flerbaddsrum och
ofta mer ekonomiska alternativ. Men kombinationen ‘"livsstilshotell’, lite hogre standard och
helhetsupplevelse i kombination med idrott och halsa ser vi inte manga exempel pa varken i

Uppsala och Stockholmsomradet eller i Sverige som helhet.
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Mat och hadlsa
En utbredd trend, som inkluderas aven i hallbarhetsfradgorna och specifikt i fragan om mat, handlar

om narodlat och harodlat.

Manga anlaggningar som bdrjat som tradgardsodlingar, vaxtférsaljning etc har pa senare ar ocksa
utvecklat sina mat- och dryckeserbjudanden och blivit valdigt populdra i och med detta. Dessa
anlaggningar fokuserar ofta pa vegetariska alternativ. Det ska vara nyttigt, nar- eller harodlat.
Exempel pa detta ar Ulriksdals Tradgardscafe, Solna, Rosendal i Stockholm och Cafe Victoria i
Uppsala. Utvecklingen har aven borjat synas pa bredare front inom andra delar av beséksnaringen

och i flera innerstadsmiljéer, sd som tex Urban Deli & Holy Greens restauranger.

En begransning for restauranger, hotell och de stora kedjorna ar oftast att man tecknar centrala och
stora inkdpsavtal med grossister. Detta ger en bra ekonomi for anlaggningen men samtidigt blir

arbetet med att gynna lokala aktérer, stétta det nar- och harodlade, ett dyrare alternativ.

Likval s& kan férandring komma antingen via att man accepterar férdyrningen, och kanske hdjer
priset mot konsument, eller att grossisterna i stoérre utstrackning upphandlar pa bredare front runt

om i landet. Till en viss del ser vi redan idag att folk vill ta ratt och att ma bra ar en framtidsfraga.
Motesanldaggningar

Som tidigare namnts, i den inledande generella trendanalysen, sa ser mindre dagkonferenser och
moten, som latt kan ersattas med Teams eller Zoom, ut att f& det tufft att komma tillbaka till pre-
covidig nivaer. Daremot ar trenden redan tydlig att efterfrdgan ékar pa anlaggningar, dar aktiviteter
erbjuds och dar foéretag och myndigheter kan samla sin personal, vara kreativa och

"teambuildande”,

| Stockholmsomradet finns manga alternativ och ett brett spektrum fran de stora idrottsarenorna
(Friends, Globen och Tele2), till masshallarna i Alvsjé och Kista, Scandinavian Expo vid Arlanda,
Stockholm Waterfront och Stockholm City Conference Center/Folkets Hus. Samtliga dessa har haft
det tufft under pandemin. Det finns aven anlaggningar som erbjuder kombinationen av mycket
aktiviteter och upplevelser for konferensgrupper. Det ar oftast mindre anlaggningar, inte centralt
belagna, som erbjuder bra motesfaciliteter men aven god mat, fin miljo och framférallt ett brett
aktivitetsutbud.

For Uppsalaomradet sa 6ppnade Uppsala Konsert & Kongress (UKK) mitt i stan ar 2007 och erbjuder
god kapacitet, storsta lokalen tar 1120 personer. Dessutom erbjuder ett flertal hotell aven
konferenslokaler i varierande storlek. Men en riktigt stor lokal, for att tex ta emot politiska partiernas
kongresser, storre massor eller internationella kongresser 6ver det antal som UKK kan erbjuda, finns

inte. Efterfragan pa en stor aula fran Universitetets sida har funnits.

Utdver detta sa behodvs lokaler i en mellanstorlek om 100-500 personer dar ett bra aktivitetsutbud

kan erbjudas i anslutning till anlaggningen och konferensen.
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Nedan féljer en dversikt dver hotell i Uppsala, relevanta hotell i Arlanda och Knivsta, samt tva hotell

som ar i pipeline i Uppsala.

311 Uppsala & Pipeline
Antal Konferens- och Full service
Hotell Adress Segment rum méteslokaler restaurang Gym  Spa/sauna
* Uppsala - Bergsbrunna
Projekt
. Ovre Slottsgatan 5, Ja .
o Akademihotellet Hrx 43 Nej Ja Sauna
753 10 Uppsala (max. 50 pax)
Tennisvagen, J J i &
e Arenahotellet N Frxx 200 ° Ja Nej acuzz
754 60 Uppsala (max. 200 pax) sauna
. Skolgatan 45, Ja . )
9 Botanika Uppsala HrX 117 Ja Nej Nej
753 32 Uppsala (max. 80 pax)
Bangardsgatan 24, Ja ) ) )
e BW Hotel Svava HrX 128 Nej Nej Nej
753 20 Uppsala (max. 8 pax)
. Tradgérdsgatan 5A, ) ) ) .
e CityStay Hotell HrX 85 Nej Nej Nej Nej
753 09 Uppsala
@ Clarion Collection Hotel Storgatan 30, xx 95 Ja Nej* I Sauna
Uppsala 753 31 Uppsala (max. 100 pax)
D bi tan 23, J Spa, j i &
@  Clarion Hotel Gillet ragarbrunnsgatan e 161 @ Ja Ja pa.Jacuzz
75320 Uppsala (max. 200 pax) sauna
D bi tan 69, J
@ Duvan Hotell ragarbrunnsgatan wx 32 a Ja Nej Nej
753 20 Uppsala (max. 30 pax)
. . Suttungs grand 6, Ja
9 Elite Hotel Academia HRAX 198 Ja Ja Sauna
753 19 Uppsala (max. 160 pax)
R Bangardsgatan 1, ) ) ) .
@ Grand Hotell Hornan HrHH 37 Nej Nej Nej Nej
75320 Uppsala
von Kraemers allé 26, Ja ) .
@ Hotel von Kraemer *xx 83 Ja Nej Nej
752 37 Uppsala (max. 40 pax)
Stati tan 4, J
@ Radisson Blu Uppsala ationsgatan HRAX 185 @ Ja Ja Spa & sauna
753 40 Uppsala (max. 70 pax)
. . Dragarbrunnsgatan 32, Ja
@ Scandic Uplandia Fex 153 Ja Ja Sauna
753 20 Uppsala (max. 130 pax)
Gamla U lagatan 50, J
@ Scandic Uppsala Nord am'a Uppsatagatan Fex 184 @ Ja Ja Sauna
754 25 Uppsala (max. 190 pax)
Kvarntorget 3, . . .
@ Kvarntorget Hotell ** 28 Nej Ja Nej Nej
754 21 Uppsala
X Fyrislundsgatan 81, . . X
@ Hotell Fyrislund HrX 88 Nej Nej Ja Nej
754 50 Uppsala
. Bangardsgatan 13, Ja ) ) )
@ Hotell Centralstation *x* 30 Nej Nej Nej
753 30 Uppsala (max. 80 pax)
Kungséngstorg 6,
@ Hotell Kungsangstorg gsangstorg ** 22 Nej Nej Nej Nej
753 20 Uppsala
Odinslund 3, J
® Villa Anna nstun oo 11 a Ja Nej Nej
753 10 Uppsala (max. 60 pax)
Jumkilsgatan 13,
@ Boet umKrisgatan HrHH 4 Nej Nej Nej Nej
752 18 Uppsala
St Johannesgatan 31C,
@  Hotell Stella *oex 26 Nej Nej Nej Nej
745 34 Uppsala
§ . Almungevégen 33, Ja
@ Viktoria Hotell & Konferens *ex 21 Ja Ja Sauna
754 54 Uppsala (max. 166 pax)
Spa, j i &
@ Sivia Torg 234 Ja Ja Ja pa. Jacuzz!
sauna
Spa, j i &
@ Flustret 240 Ja Ja Ja pa, jacuzzi

sauna

* Evening meal restaurant

Kélla: Hotellens hemsida, Benchmarking Alliance, NHC Database
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Hotellet pa Sivia Torg ligger intill Uppsala Konsert & Kongress och centralstationen. Hotellet far 234
rum och kommer att bestd av cirka 2'000 kvm restaurangfaciliteter, takterrass och stort spa. Totalt

ar lokalytan for hotellet cirka 12’500 kvm. Beraknad 6ppning 2024.

||I||l” H
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Det andra hotellet som projekteras i Uppsala just nu ar ocksa centralt belaget, vid Stadsparken, och

ar nuvarande restaurang Flustret inklusive tva grannfastigheter. Har planeras ett destinationshotell,

"cityresort”, med hotellrum, konferens, restauranger, barer och stort spa.

312 Relevanta hotell i Arlanda och Knivsta

Antal Konferens- och Full service Spa/
Hotell Adress Segment  rum Operatér méteslokaler restaurang Gym sauna
* Uppsala - Bergsbrunna
Projekt
Radisson Blu Arlandia Kabinvagen 3 X Ja .
e Hrxx 342 Radisson Ja Ja Nej
Hotel 190 60 Stockholm-Arlanda (max 244 people)
lity Hotel Arland. Cederstroms Slinga 80 J
@ Quality Hotel Arlanda o xc 421 Nordic Choice @ Ja Ja Nej
XPO 195 95 Arlandastad (max 550 people)
Radi Blu Airport Pelargangen 1 J
e @ \S}son 4 AITROT gang Hxxx 260 Radisson @ Ja Ja Nej
Terminal Hotel 190 45 Stockholm-Arlanda (max 80 people)
Best Western Arland Bristagatan 22 J
e est WWestern Artanda ristagatan xex 145  Best Western ¢ Ja Ja Sauna
Hotellby 195 60 Arlandastad (max 125 people)
Best Western Plus Park Bristagatan 16 J
e _es estern s Far ristagatan xxx 124 Best Western @ Ja Ja Nej
Airport Hotel 190 60 Arlandastad (max 42 people)
Lindberghs gata 10 J
6 Connect Hotel Arlanda mdberdhs gata xex 140  Connect Hotels @ Ja Nej  Nej
195 61 Arlandastad (max 8 people)
Clarion Hotel Arland Tornvagen 2 J
@ oo franda ¢ *+ 430 Nordic Choice @ Ja Ja  Pool
Airport 190 45 Stockholm-Arlanda (max 900 people)
X Pionjarvagen 81, . Ja
@ Scandic Arlandastad Fxxx 150 Scandic Ja Ja  Sauna
195 61 Arlandastad (max 100 people)
Gredelbyvédgen 138, J Spa &
@ Nova Park Conference Y g. Hxx 117 Independent @ Ja Ja pa
741 71 Knivsta (max 300 people) sauna
K berg 436,
@ Krusenberg Herrgard fusenberg o 60  Independent Ja Ja P28
755 98 Uppsala (max. 90 pax) sauna
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Stenhagen Uppsala Gunsta Selkna
Ekeby Vedyxa
Eriksberg _ i
Marielund fshy
Danmark
kuitans Malma Sivja
Saby
Lagga
Flattsund Halmby Arby
Yiternds 2
Tuna .
Vreta Olunda
Viggeby
Tarv
Hassle &
2 Alsike g ackel Jushy-
Gunggranal A Spakbacken Hushy-Langhundra
Arby @
@ Krogsia
Knivsta '
Bista
Vassunda ' Vidbo
! Socken Bjorksta : .
Jerg - 2kals iy Ashy
b arsand Skélsta A
Slottsskogen
Herresta
Skramsta
Torsborg
Hasta Hage
gerga Lunda
Haggeby Halmen
och Vreta Granby % Osby
Y Kattst : Stora Sod
: Erikssund d
Rolsta
Habo
d Viby Droppsta o
]
Sigtuna arsta Ekeby
Raby Gw Vimata
Q Tadharm
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Nyckeltal fér Sverige, Stockholm och Uppsala

Sverige

Nedan féljer en sammanstallning av den 6vergripande utvecklingen for alla stader i Sverige som
rapporterats till Benchmarking Alliance. Mellan 2012 och 2014 var belaggningen cirka 59%, innan
den under 2015 6kade till ca 62%. Under de féljande aren stabiliserades belaggningen pa 64% med
de hdgsta siffrorna rapporterade under 2018 och 2019, med en belaggning pa 64,6%. Belaggningen
minskade med mer &n 50 % under 2020 och var nere pa 32 %. Aven om belaggningen ¢kade under
2021 lag den fortfarande langt efter nivaerna fére pandemin. Hittills i &r, 2022, ar belaggningen strax
under 40%, men da vintern aven i normala fall ar ldgsasong, och i ar inleddes med fortsatta
restriktioner, s& kommer det med stérsta sannolikhet att dka avsevart under de kommande

manaderna och med sommaren framover.

Snittpriset (Average Daily Rate - ADR) for Sverige lag fram till 2016 under 1 000 kronor. Under aren
2016-2019 6kade snittpriset till cirka 1 050 kronor. 2020 sjonk snittpriset till 921 kronor, vilket indikerar
en negativ forandring om ungefar 14% fran 2019 (1 068 kr). Detta tyder pa att aven om efterfragan
minskade andrades inte snittpriserna sa drastiskt. Under 2021 dkade priserna igen, till 960 kronor,
efter en stark utveckling andra halvaret. Hittills i ar ligger snittpriset strax under 700 kronor, en

&kning mot samma period 2021 med hela 15%. Aterhamtningen ar tydlig.

Sverige - Arlig resultatindikatorer (2012 - 2022 YTD)
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2021YTD 2022YTD

Occupancy 58,6% 58,0% 59,0% 61,7% 64,1% 64,3% 64,6% 64,6% 32,1% 40,6% 223% 39.8%
ADR 980 980 971 996 1.033 1.048 1.069 1.068 921 960 604 696
RevPAR 575 569 573 614 662 674 691 690 296 390 135 277

Forandringar
Occupancy -3.2% -1,0% 1.6% 4,6% 3.9% 0,4% 0,5% -01% -502% 26.3% 78,4%
ADR -0,6% 0,0% -0,9% 2,6% 3,7% 1,5% 19% -0,1% -138% 43% 152%
RevPAR -3.7% -1,0% 0,7% 7.3% 7.7% 19% 2,4% -0,1% -571% 317% 105,6%

ADR mmmm RevPAR Occupancy
1.200 80%
o)
1.000 /0%
. 60%
800

50%

600 40%
0
40 / 30%
20%
0 0%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2021 YTD 2022 YTD

o

o

YTD: Jan - Mar
Kélla: Benchmarking Alliance

3.22 Stockholm

Hotellmarknaden i Stockholm upplevde huvudsakligen en tillvaxt under aren fére pandemin. Ar

2012 var belaggningen cirka 64% och under de foljande aren lag den pa samma nivaer, innan den
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steg till 67% under 2015. Belaggningen stabiliserades kring 67% under perioden 2016 - 2019. Som
alla andra marknader minskade belaggningen under 2020, och i jamférelse med den svenska
marknaden upplevde Stockholmsmarknaden en stérre nedgang. Vidare visade belaggningen en

tendens till aterhamtning 2021, och hittills i ar ar belaggningen 36,5%.

Snittpriset i Stockholm var fére pandemin cirka 1200 kronor, och sjénk under 2020 till 951 kronor.
Snittpriset lAg sedan kvar pa samma niva 2021 och hittills i ar, 2022, har det dkat nagot och ligger nu
nara 1000 kronor. Under kommande manaderna kommer vi férmodligen att se hogre snittpriser
tack vare en god aterhamtning i Stockholmsomradet. Det aterstar dock att se nar priset ar stabilt

tillbaka pa pre-Covid1g nivaer aret runt.

ReVvPAR (Revenue per Available Room) var mellan 2012 och 2014 cirka 710 kronor, 6kade under 2015
till 772 kronor och ytterligare under 2016 till 830 kronor. RevPAR &g kvar 6ver 800 kronor fram till
2020 da pandemin paverkade hotellmarknaden i Stockholm. Till féljd av bade lagre belaggning och
snittpris under 2020 och 2021, var rapporterad RevPAR faktiskt under Sverigemarknaden, vilket ar
mycket ovanligt for Stockholmsmarknaden. Daremot har Stockholmsmarknaden under inledningen
av 2022 dterhamtat sig med ett hdogre RevPAR an Sverigemarknaden och med det kommande
sommarhalvaret lar Stockholmsmarknaden aterigen starka sin position. Detsamma galler sannolikt

for resten av aret.

Stockholm Market - Arlig resultatindikatorer (2012 - 2022 YTD)
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2021YTD 2022YTD

Occupancy 636% 63.2% 63.9% 67.3% 689% 67 9% 66.9% 676% 26.4% 34.9% 18.1% 36.5%
ADR 1122 1.123 1112 1.147 1203 1190 1.204 1211 951 957 776 996
RevPAR 713 710 711 772 830 808 805 819 251 334 140 364

Forandringar

Occupancy -47% -0,6% 12% 5.4% 2.4% -15% -15% 11% -61.0% 32.3% 1015%
ADR -23% 0.1% -10% 3.1% 4.9% -11% 1.2% 06% -214% 0.6% 28.4%
RevPAR -7.0% -0,5% 02% 8.7% 7.4% -26% -0,4% 17% -693% 33.1% 158.8%
ADR e RevPAR e Occupancy
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Kalla: Benchmarking Allance

Uppsala

I Uppsala var belaggningen mellan 2012 och 2014 cirka 57%. Belaggningen okade sedan och var
under 2016 rekordhdg med 66,5%. Ett resultat som bland annat kunde forklaras av farre rum pa

marknaden an de andra aren pa grund av renovering och utveckling av fastigheter. Under de
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féljande aren minskade belaggningen nagot varje ar och 2019 var belaggningen 63,1%, en

belaggning strax under den totala Sverigemarknaden.

Under 2020 paverkades hotellmarknaden kraftigt aven i Uppsala, men jamfért med bade
Sverigemarknaden och Stockholmsmarknaden presterade Uppsala battre nar det galler
belaggning. Det visar att Uppsala, relativt sett, var mindre drabbat av pandemin och lyckades
leverera starkare resultat. | ar, 2022, ar belaggningen i Uppsala 46,5%, vilket kan ses som en stark
utveckling jamfort med marknaden i Sverige och Stockholm som har inlett aret med 39,8%

respektive 36,5% belaggning.

Snittpriset i Uppsala har samlat legat lite efter i forhallande till andra marknader. Snittpriset under
ar 2012 lag pa 825 kronor, innan det under 2016 for férsta gangen var éver 900 kronor med 923
kronor. Fram till 2019 &g snittpriset kvar pa nivaer runt 930 kronor, innan det sjénk under 2020 med
mer an 17 procent. En férandring som var storre an Sverigemarknaden, men anda mindre an
Stockholm. Hittills i ar ligger snittpriset strax under 600 kronor, men i takt med att antalet personer
som reser Okar, forutspas det att ADR kommer att ha en positiv trend under de kommande

manaderna.

Som ett resultat av lagre snittpris och belaggning an de andra marknaderna var RevPAR fér Uppsala
under de sista aren fére pandemin cirka 600 kronor. Under 2020 sjonk RevPAR drastiskt till cirka
260 kronor, innan det dkade till 331 kronor under 2021. Hittills i &r &r RevPAR under 280 kronor, men

det kommer att narma sig prepandemi nivaer under de kommande kvartalen.

Uppsala - Arlig resultatindikatorer (2012 - 2022 YTD)
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2021YTD 2022 YTD

Occupancy 56,3% 56,0% 57.4% 61,5% 66,5% 65,6% 63.2% 63,1% 33,6% 433% 253% 46,5%
ADR 825 835 821 861 923 936 944 933 772 766 467 598
RevPAR 465 467 471 530 614 614 596 588 259 331 118 278

Forandringar

Occupancy -9,1% -0,7% 2,7% 7,0% 82% -13% -3,7% -02% -46,7% 28,8% 83,7%
ADR 0,9% 12% -1.7% 50% 7,1% 14% 0,9% -12%  -173% -0,8% 28,0%
RevPAR -8,3% 0,5% 0,9% 12,4% 159% 0,0% -2,9% -14% -559% 27.8% 1352%
ADR mmmm RevPAR Occupancy
1.000 80%
900 70%
800
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600 S
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Kélla: Benchmarking Alliance
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Om man tittar pa den manatliga utvecklingen av Uppsala fére pandemin, kan man konstatera att
maj, september och oktober brukade vara de starkaste manaderna. Under dessa manader var
belaggningen hoégre an 72% och snittpriset 6éver 1010 kronor, vilket ledde till ett RevPAR pa cirka
740 kronor. Dessutom kan man konstatera att Uppsalamarknaden inte drivs av leisure och turism,

utan snarare spelar business-segmentet den stérsta rollen.

Uppsala - Manatliga resultatindikatorer (2019)

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec
Occupancy 58,9% 54,7% 65,0% 57,1% 72,5% 61,4% 55,9% 62,8% 72,8% 73.8% 68,2% 49,8%
ADR 892 883 995 969 1.028 918 704 871 1.032 1010 947 862
RevPAR 526 482 646 553 746 563 394 547 752 745 646 429
ADR mmmmm RevPAR Occupancy
1.200 80%
0
1.000 /0%
60%
800 50%
600 40%
0
400 30%
20%
200 10%
0 0%
Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

Kélla: Benchmarking Alliance

Det blir intressant att félja hur pandemin har paverkat manniskors resvanor och om ékningen av
fritidsresor till Uppsala fortsatter. Dessutom kommer de kommande manaderna av 2022 att beratta
mer om aterhamtningstakten pa marknaden i staden. Det bor dock noteras att belaggningen redan
forra &ret i november var hogre an 2019. Med detta i dtanke ar ett rimligt antagande att marknaden
redan i &r bor visa stor terhamtning. Det ar troligt att Uppsalamarknaden kommer att aterhamta sig

snabbare an en marknad som till exempel Stockholm, som ar betydligt stérre.
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Uppsala - Occupancy jamférelse (2019 - 2022)
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Kalla: Benchmarking Alliance

Risker och mdojligheter

Fram till 2018 var det starkaste segmentet i Uppsala det individuella affarsresandet foljt av leisure-
och konferenssegmenten. Under 2018 gick dock leisuremarknaden om och privatresenarerna blev
den storsta malgruppen. Trenden fortsatte under féljande ar, och som ett resultat av farre
affarsresor de senaste tva aren har privatsegmentet varit den klart starkaste malgruppen den
senaste tiden. Faktum ar att forra arets rapporterade siffror visar det tredje hogsta antalet

fritidsresenarer genom tiderna i Uppsala, trots pandemi.

Att ha ett Okat antal privatgaster i Uppsala ger mojligheter till battre ldnsamhet under helg, lov- och
sommarsasongerna, samt maojligheter for fler hotell att ta del av den vaxande marknaden. Att det
dessutom finns hotellplaner, som tex Flustret, som planerar ett destinationshotell mitt i centrala
Uppsala, ger ytterligare kraft at att locka fler privatresenarer till staden och ger annu fler

reseanledningar till destinationen. Ett vaxande privatsegment leder till ett storre behov av
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attraktioner och aktiviteter i omradet, vilket innebar att ett hotell och arena, som det vi beskriver i
Bergsbrunna, aven kan locka fler och nya resenarer. Det ar en tydlig trend vi ser i Sverige och som

beskrivs ytterligare i denna rapport.

Det ar viktigt att Uppsala lyckas skapa och behdlla intresset fran privatsegmentet i framtiden.
Pandemin har visat vikten av att ha flera ben och sta péa. En stark privatmarknad leder till en starkare
affarsverksamhet. Nar man utvecklar Uppsala ar det i framtiden viktigt att fortsatt attrahera bade
privat- och affarsresenarer. Dessa malgrupper kompletterar varandra val och efterfragar hotellen

under olika perioder.

Det ar aven viktigt att konferenssegmentet ges utrymme att vaxa. Uppsalas relativt sett ldga
snittpriser beror pa att det individuella affarsresandet har varit det storsta segmentet. Detta
segment pressar hotellpriser genom férhandlingar och arsavtal med hotellet till laga priser. Har
man dessutom nagra stérre féretag pa orten, samt myndigheter som avropar det statliga avtalet,
vilket ar fallet i Uppsala, sa blir priserna ytterligare pressade nerat for hotellen. Métessegmentet har
istallet, i stérre utstrackning, mer "fri" prissattning. Detta segment kan ocksa, likt privatresandet,
paverka och attrahera nya bokningar och nya affarer som annars inte skulle ha kommit till Uppsala.
Utvecklingen av anlaggningar for att ta emot denna malgrupp, utdver nuvarande Uppsala Konsert

& Kongress, ar darfor viktig.

Det ar tydligt att Stockholm, Arlanda och Uppsala ar tre omraden i tillvaxt och som under de
kommande aren kommer att vara mer och mer sammanknutna till varandra. Eftersom Uppsala ar
den mindre av de tva staderna ar det troligt att man drar stoérre nytta av att avstdndet minskar.
Planerna pa vytterligare jarnvagsspar mellan Uppsala och Arlanda/Stockholm, kommer hdgst
sannolikt att bidra till en efterfragetillvaxt for Uppsala. Detta kommer i slutandan leda till hogre

belaggning och hogre snittpris (ADR) i staden.
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4  SWOT Uppsala som destination

4.1 Strengths - Styrkor

€

W W W W W @

€

Tva universitet, UU & SLU (Sveriges lantbruksuniversitet)

Lifescience, Clean Tech och ICT (informations- och kommunikationsteknik)

Forskning i varldsklass.

Diplomerad “Fairtrade City”

Sveriges 4:e storsta stad, 237'000 invanare i kommunen & 22'000 féretag

Narhet till Arlanda och Stockholm. Goda kommunikationer, bade med tag och bil.

Flera statliga myndigheter s& som Livsmedelsverket, Lakemedelsverket och Statens
veterinarmedicinska anstalt.

Universitetsdjursjukhuset med unik kompetens

4.2 Weaknesses - Svagheter

€

w

Foretagsresandet baserat mycket pa offentlig sektor och dar av en viss prispress, och
relativt [aga snittpriser pa hotellen.

Behov av fler stora attraktioner och reseanledningar i privatsegmentet.

Ingen sparbunden lokaltrafik.

Begransad maxkapacitet fér kongress och konferens. Aven fér mellanstora

konfererenssegmentet behovs fler lokaler.

4.3 Opportunities - Méjligheter

€
€
€

Planerar for en befolkning pa upp till 340'000 personer ar 2050.

En av Sveriges mest expansiva kommuner och framatlutat driv genom Uppsalapaketet.

En storre regional arbetsmarknad, ca 23'000 personer pendlar dagligen in till kommunen
och ca 26'000 pendlar ut.

Landets snabbast vaxande arbetsmarknad, att skapa fler lokala arbetstillfallen
Studenternas IP nyinvigt 2020, nu med kapacitet for 10'000 dskadare.

Samtliga utvecklingsprojekt, fyrspar, stadsbyggnadsprojekt och fdretagsetableringar

skapar mojligheter for utveckling aven inom besodksnaringen.

4.4 Threats - Hot

€
€
€

Stora stadsbyggnadsprojekt som kan ge stétvisa éveretableringar

Att det inte skapas tillrackligt mycket variation i de olika projekten

Narheten till Stockholm kan ocksa vara ett hot, da man i vissa fall riskerar att hamna i
"skymundan” av Stockholms hela utbud och méjligheter.

Att inte hotellkapaciteten byggs ut i samma takt som resten av naringsliv, bostader och

motes/arenakapacitet. Viktigt att ha balans mellan de olika delarna.
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Prognoser Uppsala marknaden

Under det senaste decenniet har hotellmarknaden i Uppsala och Uppsala lan utvecklats valdigt lite.
Mellan 2009 och 2020 ékade antalet hotellrum med bara 362 rum, vilket ger en CAGR, Compound
Annual Growth Rate, pa 1,2 %. Tillvaxten ar markant liten jamfért med stader som Stockholm och
Goéteborg, som har haft en CAGR pa dver 3,0% under samma period. Den laga tillvaxten i Uppsala
under de senaste aren gér att hotellmarknaden har god potential och boér utvecklas mer under de
kommande aren. | samband med att en stad vaxer och den ekonomiska tillvaxten ar god behéver
marknaden ocksa fler hotell. Detta ar fallet i Uppsala och med planerna framat fér staden ar

ytterligare hotelletableringar logiska.

Nyckeltal - Uppsala 1&an (2009 - 2020)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020Forandring CAGR
Hotell 46 48 48 49 50 53 49 46 47 46 49 50 2 076%
Rum 2791 2845 2809 2995 2972 3119 2848 2745 3.103 3.053 3.074 3.171 362 1.2%

Sangar 5341 5117 4894 5257 5364 5638 5165 4980 5625 5543 5742 6.004 1110 1,1%
Kalla: Statistiska centralbvran

Det kan samtidigt vara utmanande att forutspa hotellmarknaden om tio ar, eftersom marknaden
férandras snabbt i dagens varld. Vi beraknar att 925 hotellrum kommer att 6ppna i Uppsala fram till
2032. Detta baseras pa dppnandet av Sivia Torg, Flustret, Bergsbrunna-projektet och ytterligare ett
mindre hotell. Marknaden férutspas ha aterhamtat sig helt igen efter pandemin framat ar 2026 och
da beraknas den stabiliserade belaggningen att ligga runt 64%. Belaggningen kommer i sa fall att
vara nagot hogre an de nivaer som ar kanda fran fére Covid-19-pandemin, tack vare hogre

efterfragan an utbud pa hotellmarknaden.

Snittpriserna spas na nivaerna fére pandemin under 2025. Priserna bdr darefter ha potential att 6ka
mer an till exempel i Stockholmsomradet och aven Sverige som helhet. Detta som ett resultat av
att snittpriserna historiskt legat pa relativt ldga nivaer. Ett snittpris &r 2032 pa 1 112 kr ar rimligt och
bor vara realistiskt for en stor stad som Uppsala. Tidigare hogsta niva ar fran 2018 och landade da

P& 944 kr.

Sammantaget betyder detta att RevPAR utvecklingen blir positiv och prognosticeras att landa pa

717 kr ar 2032. Tidigare hogsta nivaer var 614 kr ar 2016 och 2017.

Prognos Uppsala 2022 - 2032
Change CAGR
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 22-32 22-33
Occupancy 55,3% 58,3% 61,4% 63,4% 64,0% 63,6% 64,4% 64,2% 645% 645% 64,5%
ADR 807 851 891 925 962 988 1013 1037 1062 1087 1112 305 3,3%
RevPAR 446 496 547 587 616 629 652 666 685 701 717 271 4,9%

| dag bor det drygt 230’000 invanare i Uppsala och fram till 2050 ar prognosen att staden kan ha

340'000 invanare. Detta ar en dkning pa ungefar 48% och motsvarar da storleken pa dagens Malmé.
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Ytterligare ett perspektiv kring detta ar att stor-Malmo idag har nastan 8 000 hotellrum. Uppsala
prognosticeras ha ca 4 000 hotellrum ar 2032 (3 171 befintliga rum ar 2020 och en tillvaxt om ca 9oo
rum fram till 2032). Utrymme finns saledes, och det boér beredas, fér mer tillvaxt under 2030- och
2040 talen. Hotell och restaurangutvecklingen gar hand i hand med bostader, infrastruktur och

naringslivsutveckling.

Med hansyn till detta, men ocksa utvecklingen av marknaden fram till 2050 och en genomsnittlig
inflation pa 2% arlig, beraknar vi med att Uppsala har en belaggning pa 66% och en ADR pa SEK
1,588, nagot som ger en RevPAR pa SEK 1,048.

Prognos Uppsala 2050
Change CAGR

2022 2032 2050 32-55 32-55
Occupancy 55,3% 64,5% 66,0%
ADR 807 1112 1588 476 2,0%
RevPAR 446 717 1048 331 2,1%
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Konceptfoérslag

Givet de internationella, nationella och lokala trenderna som identifierats presenterar vi har ett
konceptférslag med attraktion, hotell och konferensinriktning, allt i ett, for Bergsbrunna projektet i

Uppsala.

Vi valjer att lagga fram ett brett alternativ fér att bdde méta den férutspadda framtida efterfragan
och skapa riskspridning i projektet. Det ges ocksa goda férutsattningar att hitta investerare och

fastighetsutvecklare samt, i forlangningen, framtida operatorer och hyresgaster till anlaggningarna.

Vi benamner konceptférslaget i dagslaget for "Hotel & Sport Village”. Projektet fokuserar saledes
inte bara pa ett hotell utan tar mycket stérre plats i ansprak och far en helt annan samhallsfunktion
totalt sett. Vi skapar en anlaggning och ett omrade med en stark regional attraktionskraft och
malgrupper som reser 1,5-2 timmar fér att na hotellet. Det ar aven viktigt att tillhandahalla ett utbud
som lokalbefolkningen lockas av och som adderar till bade stark ekonomisk trygghet for hotellet,
men aven till att blir en levande och energifylld plats. Dessutom blir det mer fokus pa idrott och

halsa an vad vi ser pa dagens utveckling av destinationshotell.

Hotel & Sport Village

Multifunktion - hur manga olika affarsomraden och attraktioner kan man fa med i ett framtida
hotellprojekt? | detta alternativ tittar vi pa att fa med sd manga som méjligt och inom ramen for tva

huvudbyggnader.

(& Arenafastigheten - the Dome
@ Hotellfastigheten - the Resort

Arenafastigheten

Denna byggnad finns redan idag i Miki, strax utanfér Kobe i Japan. "Beans Dome" ar ritad av
arkitekten Endo Shuhei och i Sverige finns ett projekt att fa till ett "The Dome Sweden". Detta drivs
av VD, tidigare tennisspelaren, Fabrice Mary. Observera att vi i denna rapport endast anvander The
Dome som ett exempel pa en arenabyggnad och det totala innehallet kan skilja sig nagot at fran

grundiden med det konceptet. Vi har inga egna intressen i The Dome. Vi har dock valt att fraga om

lov att fa anvanda namn och bildmaterial.
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Ursprungsidéen har ar ett racketcenter med stor centercourt for tennis, gott om tennisbanor,

padelbanor, squash och badminton.

Vi tanker oss i en hotell- och arenadestination att
multifunktionen utokas till att en tredjedel blir
flexibel mellan kongress, utstallningar och
arena/centercourt for stora matcher, och tva
tredjedelar blir ren sportanlaggning. Denna
idrottsanlaggning ska kunna nyttjas av medlemmar,

foreningar, lokala privatpersoner samt hotellgaster.

Det som ocksa bér utvarderas, och som The Dome

Sweden pratar en hel del om, ar att skapa en modern ungdomsgard, for det lokala samhallet, pa
anlaggningen. Det skapar en social interaktion och ar viktigt for framtida energi och puls kring
anlaggningen samtidigt som det ar positivt for narliggande bostadsomraden. Fotboll ar en sport
som attraherar manga unga och inte finns med i denna plan, men kan adderas utanfér och runt

arenan.

Vi har inte utvarderat exakt placering av arenan i
Bergsbrunna stadsbyggnadsprojekt. Den maste sitta
ihop med hotellfastigheten, beskriven nedan. Mycket
fordelaktigt ar att vara nara tagstationen fér enkel
tillganglighet frdn Stockholm och Arlanda. Vi ser
ocksa att sparvag och den lokala busstrafiken med
fordel bor ligga i anslutning till arenan och hotellet.

Det skulle heller inte skada att synas fran

motorvagen och med dess arkitektur bli ett vackert

forsta landmarke nar man kommer till Uppsala

soderifran.

Inom ramen fér arenaverksamheten bédr aven finnas egen shop, caféverksamhet och uthyrning av
utrustning. Kapaciteten foér konferens/kongress skulle vara 5°000-6'000 personer medan for

idrottsevenemang nagot lagre antal da golvet anvands till idrotten och inte for askadare.
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BERAKNAT
YTBEHOV

HOTELL

KONFERENS

&

CO-WORKING

SPA & FITNESS

MAT & DRYCK

LONG-STAY
HOTELL

Hotellet boér vara relativt stort, upp emot 300 rum.

Kompletterande moteskapacitet dar storsta salen tar upp
emot 600-700 personer, och utéver detta ett tio-tal

motesrum av varierande storlek.

Intill  konferensavdelningen, som ocksa kan hantera
kongressbokningar i "the Dome", finns méjlighet att skapa
ett co-working koncept som kan ta emot upp till 200

kontorsmedlemmar.

Utveckla ett stort spa med pool- och fithessanlaggning.,
Behandlingsrum, bastualternativ, gym och pooler, bade
inne och ute, skapar en lank mellan idrottandet och
valmaendet. Detta kommer att vara en produkt dar man
bade har medlemmar, kan bestka och ldésa entré som

daggast samt viktig bestandsdel for hotellgaster.

Inom hotellfastigheten bér man titta pa 3-4 mat- och
dryckesenheter. Restaurang som hanterar stérre volymer
som hotellfrukost, konferensmaltider och event. En mindre
a la carte restaurang. En bar samt, med access fran spa, ett
café. Beroende pa arkitektur och hur byggnaderna kan
lankas ihop kan ett spacafé aven kombineras med

serveringen till the Dome.

Ytbehov beror pa utformning och placering.

Intill hotellet bor aven utvarderas om en long-stay
hotellfastighet kan adderas. Ytterligare 100-150 enheter
dar hotellreception och bokning hanterar aven detta. Man
adderar pa detta satt ett boende som kan nyttja

anlaggningarnas alla faciliteter och teckna medlemskap

10,000 kvm

1,500 kvm

2,000 kvm

3,000 kvm

800-1,000 kvm

6,000 kvm
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under de veckor/manader man ar i Uppsala. Det skulle
kunna "bakas in" pa olika vaningar av hotellet beroende pa

markanvisning, utrymme och volymer som far byggas osv.

"For ett hotell mdste civen sk "back-of-house” ytor adderas

6.1.3 Referensprojekt

Referenser for denna typ av idé maste hamtas fran flera olika hall.

Hotell, spa, traning och lage: Sankt Jorgen Park Resort pa Hisingen utanfér Goteborg.

Hotell, spa, restaurang och konferens: Ystad Saltsjobad, Yasuragi, Skansen i Bastad och Hotell

Tyldésand.
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Hotell Skansen, Bdstad Hotell Tylésand, Halmstad

De manga exemplen vi ser idag stannar generellt vid innehall innanfér hotellets vaggar. | vissa fall
finns aktiviteter knutna till hotellet (Skansen i Bastad och tennisbanor tex). | framtiden bér man tanka
annu storre och utveckla "karnan" av destinationshotellet. Ovanstaende ar exempel pa kommersiellt
mycket framgangsrika anldggningar och det finns ytterligare atskilliga exempel. Men att fa med ett

helt stadsbyggnadsprojekt runt hotellet som ocksa adderar till en helhet ar inte gjort annu i Sverige.

Vikan se, som i exemplen ovan, att det finns en bra spridning av destinationshotell runt om i landet.
Stockholm, Géteborg, Halmstad, Ystad, Strémstad, Vasterds, Ostersund, Karlstad osv. Dock saknas

det i narheten av Uppsala.
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-

Kombinationen med referenserna The Dome och Sankt Jorgen ParR tillsammans.
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7  Case study

Vihar valt mellan att djupdyka i vad som ar skapat i och kring Science Village i Lund eller den rejala
satsning pa ett destinationshotell som planeras i centrala Uppsala (kring Flustret, tidigare omnamn
i rapporten). Men till slut landat i att gora en kort studie av utvecklingen kring Sankt Jérgen Park

Resort pa Hisingen utanfér Goteborg.

Detta for att anlaggningen pa manga satt inspirerar till vilka mojligheter som skulle kunna skapas i
Bergsbrunna. Det ar en valdigt levande och dynamisk anlaggning som star pa flera ben men anda
"bara" ar en hotellbyggnad (ingen arena) och en intilliggande golfbana. Huvudinnehallet skapas

saledes primart innanfér hotellets vaggar.
Ekonomi:

Sankt Jorgen Park Resort AB har under aren innan pandemin omsatt runt 110 MSEK. Under forsta
halvan av 2010-talet l&g omsattningen runt 100 MSEK, en valdigt stabil omsattning. Siffrorna for
2020 lag overraskande nog pa dryga 95 MSEK och visar att hotellet klarat sig battre an

besdksnaringen i dvrigt under det forsta tuffa coronaaret.
Historik:

Hotellet dppnade 2008. Familjeagt, Hans Andersson och barnen Johan och Kristina.

Fakta:

(& 83 hotellrum. Dvs en relativt liten anlaggning i antal hotellrum raknat, med en imponerande
omsattning per rum.

(& Fyrarestauranger samt en bar.

(& Fullt utrustat spa med bland annat inomhus- och utomhuspooler.

& Traningscenter (Sport Club)
Summering:

Det denna anlaggning har lyckats med ar att skapa en destination dar gaster som checkar in har
mycket att gora. Spaupplevelsen med pooler, behandlingar och flertalet bastualternativ ar en given
attraktion. Flertalet restauranger och en bar bidrar ocksa. Darutéver ar Sport Club delen attraktiv
aven for lokalbefolkningen och ger puls och energi at hotellgasterna. Nar en anlaggning byggs upp
pa detta satt skapar det en kommersiell stabilitet och saledes ett langsiktigt varde, bade for
fastighetsagare och hotelloperatér. Ett bra referensobjekt och nagot att, som utforskats i denna

rapport, bygga vidare pa.
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Assumptions and general limitations

This report is to be used in whole, and not in part.

No responsibility is assumed for matters of a legal nature, nor do we render any opinion as to matters involving zoning, building
codes, deed restrictions, easements, or the like.

We assume that there are no hidden or unapparent conditions of the sub-soil or structures, such as underground storage
tanks, that would render the Property more or less marketable. No responsibility is assumed for such conditions or for any
engineering that may be required to discover them.

\We have not considered the presence of potentially hazardous materials, such as asbestos, any form of toxic waste,
pesticides, mould, or the like. The consultants are not qualified to detect hazardous substances, and we urge the client to
retain an expert in this field, if desired.

\We have made no survey of the property/project, and we assume no responsibility in connection with such matters. Sketches,
photographs, maps, and other exhibits are included to assist the reader in visualizing the Property.

All information, financial operating statements, estimates, and opinions obtained from parties not employed by Nordic Hotel
Consulting, are assumed to be true and correct. We can assume no liability resulting from misinformation.

It is assumed that the Property is, or for a new project, will be, in full compliance with all applicable laws and regulations, and
that all licenses, permits, certificates, and so forth, have been or can be obtained.

All mortgages, liens, encumbrances, leases, and servitudes have been disregarded, unless specified otherwise.

None of this material may be reproduced in any form without our written permission, and the report cannot be disseminated
to the public through advertising, public relations, news, sales, or other media. Nor may the report be used as a basis for any
contract, prospectus, agreement or other document without our prior consent, which will not be unreasonably withheld.

We are not required to give testimony or attendance in court by reason of this analysis without previous arrangements, and
only when our standard per-diem fees and travel costs are paid prior to the appearance.

If the reader is making an investment decision and has any questions concerning the material presented in this report, it is
recommended that the reader contact us.

We take no responsibility for any events or circumstances that take place subsequent to the date of our site inspection and/or
delivery of our report.

The quality of a lodging facility's on-site management has a direct effect on a property's financial performance and economic
viability. The financial forecasts presented in our analysis assume responsible ownership and competent management. Any
departure from this assumption may have a significant impact on the projected operating results and analysis

The estimated operating results presented in this report are based on historic data (if any), and an evaluation of the overall
economy, which does not take into account the effect of any sharp rise or decline in local or national economic conditions. To
the extent that wages and other operating expenses may advance during the economic life of the Property, we expect that
the prices of rooms, food, beverages, and services will be adjusted to at least offset those advances. We do not warrant that
the estimates will be attained, but they have been prepared on the basis of information made available to us, during the course
of this study. Furthermore, estimations do not take into account any unforeseen changes to the demand and supply of the
lodging market analysed, other than what has been described in the report. \We note that such unforeseen changes could
impact estimations and conclusions.

Any estimations or indications of obtainable lease, management or franchise terms presented in the report should purely be
used as guideline levels based on the general market expectations for similar properties/projects. Levels will ultimately be
subject to the results of a negotiation with a 3" party and hence indications do not serve as a guarantee of what can be
obtained.

Many of the figures presented in this report were generated using computer models that make calculations based on numbers
carried out to three or more decimal places. In the interest of simplicity, most numbers have been rounded thus, these figures
may be subject to small rounding errors.

It is agreed that our liability to the client is limited to the amount of the fee paid as liquidated damages. Our responsibility is
limited to the client and use of this report by third parties shall be solely at the risk of the client and/or third parties. The use
of this report is also subject to the terms and conditions set forth in our proposal, and in our sales and delivery terms, which
are featured on our webpage.
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\We do not guarantee the fulfilment of any estimates contained within this report and we cannot be held liable for results of
decisions made, based on this report.

This study is prepared by Nordic Hotel Consulting. All opinions, recommendations, and conclusions expressed during the
course of this assignment are rendered by the staff of Nordic Hotel Consulting as employees, not individuals.

Please also refer to our Sales & Delivery Terms, which are listed on our webpage www.nordichotelconsulting.com.

Our Assumptions & Limited Conditions are updated continuously.

Declaration

\We hereby certify the following:

That the statements of fact presented in this report are true and correct to the best of our knowledge and belief. The report
has been conscientiously prepared on the basis of our research and the information made available to us at the time of
study.

That the reported analyses, opinions, and conclusions presented in this report are limited only by the assumptions and
limitations set forth, and are our personal, impartial, and unbiased professional analyses, opinions, and conclusions.

The property/project has been thoroughly examined, through inspection, or thorough desktop analysis, or both - unless
otherwise specified in our assignment.

That the appraisers have extensive experience in the valuation of hotels and believe that they are competent to undertake
this appraisal.

That we have no current or contemplated interests in the real estate that is the subject of this report.
That we have no personal interest or bias with respect to the subject matter of this report or the parties involved.

That the fee paid for the preparation of this report is not contingent upon our conclusions, or the occurrence of a subsequent
event directly related to the intended use of this appraisal.

\We do not guarantee the fulfilment of any estimates contained within this report and we cannot be held liable for results of
decisions made, based on this report.

That our engagement in this assignment was not contingent upon developing or reporting predetermined results.

That this appraisal is not based on a requested minimum value, a specific value, specific operating results, or the approval
of a loan.

We will continuously review and update this Declaration.

Please see NHC's Assumptions & Limitations. Any assumptions or limitations specific to the assignment are presented in the
beginning of this report.

Signaturer

Stockholm, 2022-06-29

Nordic Hotel Consulting

[ A s
)i Cgamf— Cinctie

'y
| &)
Tobias Ekman Edvard @verlier
Director, Sweden Consultant
+46 709 393545 +45 3120 80 40
te@nordichotelconsulting.com eo@nordichotelconsulting.com
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Bilaga G.

Kortfattat om tomtratt

Langre ned finns en beskrivning av vad tomtrétt &r och hur det anvants historiskt med
avstamp i Stockholms stad. Har beskrivs det mer kortfattat. Stat eller kommun kan
upplata en hel fastighet genom tomtratt. Férenklat innebar det att den som innehar en
tomtratt har i stort sett samma mojligheter och rattigheter som om de dgde fastigheten.
Tomtratten kan till exempel beldnas av tomtrattsinnehavaren. Tomtrattsinnehavaren
betalar en arlig tomtrattsavgald till markagaren. Tomtrattsavgalden berdknas som en
avkastning av fastighetens markvarde. Det innebdr att eventuella framtida
markvardesokningar tillfaller markagaren, i det hér fallet kommunen. Avgaldens ar last i
minst 10 ar. Under den forsta avgaldsperioden ar friheten stor i vad avgélden sétts till.
Vanligt ar att avgélden sétts hogre, runt 5% av markvardet, den forsta tiden for att fa en
snabbare dterbetalning av kommunens nedlagda kostnader i tidigare skede. Det skulle
dock vara mdjligt att ga at andra hallet och halla en lagre avgald forsta perioden mot en
motprestation att vara en tidig drivande aktor i omradet. Friheten &r som sagt stor
beroende pa vad kommunen ser som det viktigaste. Efter den forsta avgéldsperioden
satts sedanavgalden till 3% av markvardet, i forsta hand genom frivilliga forhandlingar
mellan parterna utifran oberoende vardering. Om Gverenskommelse inte nas avgors
fragan i domstol.

Vid det planerade stationsldget i Uppsala sodra sé finns osdkerhet i marknadslaget.
Tomtratten som instrument skulle darfér kunna fungera. Dels kan det ge en lagre troskel
for aktorerna da de inte behover investera i ett markkop tidigt. Dels ger det en mojlighet
for kommunen att pa sikt fa ersattning for den markvardesokning som vantas komma
med att omradet pa sikt satter sig. Kommunen far da del av markvardesokningen som pa
sikt kommer av de kommunala investeringar som gors i omradet.

Kommunen har idag en handfull tomtratter som administreras av mark- och
exploateringsavdelningen. FOr att hantera ett 6kat antal tomtratter satts en rutin for
arbetet upp. | praktiken ar det dock endast nar avgaldsperioder [6per ut som arbete kravs,
eller vid 6nskemal om frikdp av tomtratter. Den administrativa delen ar darfor hogst
hanterbar och en marginell kostnad i sammanhanget.

Om tomtratt

Nedan ges en mer utforlig beskrivning om tomtréattsinstrumentet och varfor det kan vara
ett fordelaktigt grepp for utvecklingen kring stationslédget.

Tomtréttens funktion och egenart

Tomtratt &r ett for stat och kommun exklusivt verktyg for markupplatelser. Med tomtratt
kan stat och kommun forse en tomtrattshavare med en med dganderatt klart jamforbar
ratt att nyttja mark. En tomtréattsupplatelse [6per tills vidare och for uppsagning kravs
vissa sarskilda forutsattningar. Denna robusthet medfor att tomtratten ar ett marknads-
och transaktionsobjekt som med béring pa inteckning, belaning, forvarv och avyttring ar
nastintill likvardigt med en vanlig fastighet.

Tomtrattshavaren betalar en avgift till fastighetsdgaren (tomtrattsavgald). Avgalden
bestims som en ranta (avgildsranta) pd tomtrattens underliggande markvarde
(avgaldsunderlag) och ska utga med ett bestamt arligt belopp under varje avgéldsperiod.
En avgaldsperiod farvara 10 ar eller langre.

Avgaldsmatematiken ger tomtratten tva distinkta egenskaper, férmagor. Ofta betonas
formagan att kunna forse enskilda utan nagot eget markforvarvskapital tillgang till mark
pa rattsligt betryggande villkor. Vid tomtréttens tillkomst i borjan av 1900-talet var



sannolikt just denna egenskap den kanske mest utslagsgivande faktorn. Och tomtratt
beskrivs ibland ocksa som ett tydligt forstadium till senare tiders mer utvecklade politik
inom det bostadssociala omradet.

Lika tydlig och avsiktlig ar tomtrattens formaga att styra markens vardeutveckling till
markens dgare. Denna egenskap forklarar tomtrattens utbredning i Stockholms innerstad
(CBD). Under innerstadens dramatiska omdaningstid i mitten av forra arhundradet
flerdubblades exploateringstalet i Stockholms innerstad vilket bland annat ledde till en
tillfallig utbudschock. Det - tillsammans med tunnelbanans stegvisa utbyggnad - ledde till
insikten att markens fulla marknadsvarde lag framat i tiden och, i vissa fall, dven betydligt
senare an exploateringsprojektens fardigstallande. Stockholm Stads metod for att
hantera denna ravsax blev att ndstan undantagslost erbjuda marknaden projekt med
tomtratt.

Ar tomtritt ett alternativ for utveckling av Bergsbrunna CBD?

Uppsala ar inte Stockholm och Bergsbrunna ar inte dess innerstad. Likafullt finns flera
likheter mellan forra seklets enorma omdaning av Stockholms innerstad och ett
Bergsbrunna CBD. | bada fall handlar det om ett sprang till ndgot vasensskilt nytt och
stérre. Ochibada fall handlar det om riskhantering i syfte att attrahera tidig investerarvilja
utan att for den skull gora en dalig affar for skattekollektivet.

En tidig utmaning ligger i att Bergsbrunnas CBD-byggratter nar sitt potentiella varde forst
nar dven resterande delar av Sydostra staden borjat ta form och den kapacitetsstarka
kollektivtrafiken borjat transportera pendlande manniskor i tusental fran och till det nya
stationslaget pa daglig basis.

Med ett markagarperspektiv framstar det alltsa rationellt att avvakta med markavyttring
till dess att Syddstra Staden natt en viss kritisk massa och mognadsgrad med genomslag
i markvérdet. Vidare framstar det rimligt att en kommersiell aktor kommer att efterstréva
sa begrénsade investeringar i omradet som mojligt fram till dess att mognadsgraden
uppfattas som tillrackligt attraktiv.

Givet denna kontext av tillbakahallande krafter synes det klokt att underséka om
tomtréattens olika egenskaper kan fylla en tidig och exploateringsframjande funktion for
Bergsbrunna CBD.

Tomtrétten ar flexibel inom vissa granser

Kanske vécker det forvaning att beskriva tomtratten som ett flexibelt afférs- och
avtalsinstrument. Vanligare ar kanske att det som strax har karakteriseras som flexibelt
istallet beskrivs som problem i form av otydlighet eller oforutsagbarhet. Oavsett vilket
perspektivsom foredras bor dock noteras att flertalet av jordabalkens regler om tomtrétt
trots allt &r tvingande. | grunden &r tomtrétt saledes ett vedertaget och juridiskt tryggt
genomforandeinstrument.

Flexibiliteten foljer i huvudsak av tva forhdllanden. Det ena ar att avgaldsreglerna ar
forfattade pa en principiell niva. Och viss styrande domstolspraxis till trots- sa finns det
anda ett betydande utrymme for de kommuner som valt att anvénda tomtratt att
praktisera regelverket pa olika satt utifran sina specifika syften och lokala férutséttningar.

Det andra forhallandet avser skillnaden mellan tomtrattens forsta upplatelse och de
efterféljande avgaldsperioderna (omférhandlingarna). Initialt finns det en betydande
rattslig och praktisk avtals- och handlingsfrihet for inblandade parter. Infor den forsta
forhandlingen har tomtrattshavaren annu inte gjort ndgra omfattande investeringar i
tomtratten (typiskt sett; rest en kostsam byggnad inom tomtratten). Det finns saledes



inga starka skal for lagstiftaren eller domstolarna att ifragaséatta och ytterst 6verpréva de
(initiala) villkor som avtalats mellan tva jamnstarka parter.

Denna frihetsgrad manifesteras av de skiftande villkor for forsta avgaldsperioden som
praktiseras i olika kommuner. Exempelvis pendlar den forsta avgaldsrantan normalt fran
2 % till 5 % mellan olika kommuner. Ytterligare exempel ar att vissa kommuner valjer att
avtala kraftigt vitessanktionerade byggkrav och andra inte. | Uppsala har vi ett enstaka
exempel pa tomtrattsavtal i vilket det avtalades om villkor som de facto garanterade att
tomtrattshavaren skulle komma att frikGpa sin tomtratt inom nagra ar, vilket nu ocksa ar
pa vag att handa.

Floran av mdjliga avtalsvillkor for den forsta avgaldsperioden &r alltsd stor. Ofta
nedtecknas dessa initiala villkor i ett s.k. sidoavtal for att halla det mer langsiktiga
tomtrattsavtalet sa rent som mojligt. Givet den forsta avgaldsperiodens minsta langd om
10 dar kan tomtratten betecknas som ett relativt flexibelt avtalsinstrument dven Gver en
ganska lang tidsrymd. Med val genomtankta och situations-anpassade villkor &r det
séledes majligt att na vitt skilda syften och malsattningar genom tomtratt.

Har bor ocksa tillaggas att dven avtalsvillkor som ar klart formanliga for tomtrattshavaren
har ansetts kunna sta i dverensstammelse med EU:s statsstodsregler. Med vissa generellt
hallna férbehall ges det bland annat uttryck for denna uppfattning i den senaste statliga
utredningen inom tomtrattsomradet (SOU 2012:71, Tomtrattsavgald och frikdp s. 102-
103).

For efterfljande avgéldsperioder avtar domstolarnas benagenhet att tillata en fritt satt
avgaldsranta m.m. Vid oenighet kring avgaldsrantan eller den andra oftast
aterkommande tvistefragan (avgalds-underlaget) domer da domstolarna enligt radande
praxis. For tiodriga avgaldsperioder innebar det for narvarande en avgéldsranta om 3 %
inklusive det s.k. triangeltillagget om 0,25 % (som avser att kompensera fastighetsagaren
for att avgalden alltid ska bestammas till ett fast arligt belopp for hela avgaldsperioden).
Avgéldsunderlaget ar i sin tur en frdga som kraver att domstolarna tar tydligare stallning i
det enskilda fallet och dar utslaget oftast foljer av kvaliteten pa aberopad bevisning,

Anpassning till Bergsbrunna CBD

| nulaget ar osakerheten kring exploateringskostnaderna avseende markberedning och
utbyggnad av allman plats inom Bergsbrunna CBD sa stor att varje detaljerad kalkyl
riskerar att leda tanken fel.

I avvaktan pa resultatet av pagaende kostnadsutredningar forefaller detistéllet rimligt att
identifiera nagra typsituationer i vilka en strategisk tillampad tomtratt kan fungera som
katalysator for tidiga investeringar i CBD-omradet samt fokusera pa hur dessa strategier
skulle kunna ta sig uttryck.

Fyra scenarier under exploaterings- och avyttringsskedet i Bergsbrunna CBD:
e Typfalll - normalt marknadsintresse och normala exploateringskostnader
e Typfallll - svalt marknadsintresse och normala exploateringskostnader
e  Typfalllll - normalt marknadsintresse och hoga exploateringskostnader
e Typfall IV - svalt marknadsintresse och hoga exploateringskostnader

Det forsta typfallet uppfattas som relativt oproblematiskt dar genomférandefasen i stort
sett skulle kunna liknas vid "business as usual”. Foljaktligen l@mnas typfall | utan
ytterligare kommentar i detta sammanhang.



Typfallll

I typfall Il antas marknadens riskaversion framst avse projektkalkylernas intdktssida. Att
mota och i basta fall undanréja upplevd risk forskjuter fokus till i huvudsak andra fragor
an vilket metodval for markupplatelse som bor viljas i utvecklingsarbetet. For att
mota/undanrdja en intdktsproblematik for kommersiella lokaler krévs istallet mer
marknadsorienterade insatser i syfte att bygga omradets status som ett av Uppsalas nya
och mer attraktiva CBD:er till exempel marknadsforingsinsatser.

Att intaktssidan har en 6verordnad roll i detta scenario fortar inte kostnadssidans ofta
avgorande betydelse for projektens genomfdrbarhet pa utsatt tid eller Gverhuvudtaget.
Det medfor i sin tur att tomtrattens formaga att skjuta en tidig kapitalinsats for
markforvarv framat i tiden likafullt kan bli av betydelse for aktérernas totalkalkyl,
riskbedémning och tidiga investeringsbeslut. Tomtrattens roll i typfall Il skulle med andra
ord kunna bli tungan pa vagen.

Typfall lll

I typfall Il antas marknadens riskaversion framst avse projektkalkylernas kostnadssida.
Att méta och i basta fall undanréja upplevd risk &r dels en fraga om att kunna leverera
traffsakra kostnadsprognoser i kombination med kostnadseffektiv projektering och
utbyggnad av allméan plats. Till syvende och sist ska dessa kostnader dock betalas av
tomtrattshavaren och hér finns det olika vagar att valja.

| grunden blir investeringarna i allman plats en del av markvardet - d.v.s.
avgaldsunderlaget - vilket innebar att kommunen som utférare av allmén plats far
tillbaka dennainvestering genom framtida avgaldsbetalningar. Det handlar dd om ganska
langa aterbetalningstider. Men for att undvika alltfor framtunga projekt ar det inte
ovanligt att kommuner kraver att den forsta avgaldsperiodens avgaldsranta ska avtalas
(betydligt) hogre an den av rattspraxis definierade avgaldsrantan for efterfoljande
avgaldsperioder. Pa sa vis kan investeringen i allman plats aterfas i snabbare takt &n vad
som annars blivit fallet. Det kan ocksa vara en méjlighet att avgalden istallet rabatteras
och att tomtrattsinnehavaren via exploateringsavtal erldgger exploateringsersattning
som finansierar kommunens allménna plats. Det ar dock inte praxis idag, och det kraver
sannolikt goda marknadsforutsattningar for att en sadan affar ska ses som attraktiv for
tomtréttsinnehavaren. Det behdver i sa fall utredas vidare och dven testas gentemot
marknaden for att se intresset.

For det fall dnskade exploateringar - som i typfall Il - &r starkt kostnadskansliga ar det
naturligtvis mojligt for kommunen att avsta delar av den forsta avgaldsperiodens
forhandlingsutrymme och pa sa satt stérka tomtrattshavarens projektkalkyl i syfte att
underlatta genomforbarhet och byggtakt.

Hojer kommunen blicken och bedémer vad en snabb utbyggnad av CBD-omradet kan ge
for varde-genomslag for angransande byggratter i senare planerade bostadsetapper
skulle det kunna vara sa att en val avvdgd generositet i tomtrattsavtalen kanske i
slutdndan visar sig vara det mest l[6nsamma sattet for att forverkliga Sydostra staden i
dess helhet. Denna tanke ar dock endast en tidig hypotes som kraver ytterligare
utredningar och bedémningar for att kunna bekréftas eller vederlaggas.

Typfalllv

Typfall IV &r en kombination av typfall Il och IIl och mest utmanande av dem alla. | sak
foreslas darfor samma metoder som exemplifierats ovan, lat vara att en situation som
denna sannolikt skulle krdva annu kraftfullare placemaking- och marknadsatgarder och
ett annu kraftfullare utnyttjande av det kommunala handlingsutrymme som star till buds
genom exempelvis tomtratten.
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Lasinstruktion

| detta dokument beskrivs fyra alternativa modeller fér genomférande ur tva
perspektiv’lag’ respektive ’hdg’ som baseras pa olika byggrattsvarden. Respektive
modell redovisas ur bade resultat och kassaflodesperspektiv. Dessa modellspecifika

stycken foljs av ett sammanfattande stycke med jamforelser mellan samtliga modeller.

For att framja lasbarheten i avsnittet jamforelseanalys har de olika modellerna
tilldelats en enhetlig fargkodning i graferna.

For samtliga grafer och tabeller anges belopp i miljontals kronor i fasta priser per
februari 2022 om inget annat anges.

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

Telefon: 018-727 00 00 (vaxel)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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Indata

For partnerskapsmodellerna omfattar kalkylerna perioden 2023 fram till 2040 da
partnermodellen forutsatter att partnerbolagen lamnat sitt dgande i Bergsbrunna
utveckling AB. Samverkansmodellerna kraver en langre tidshorisont for att visa
effekterna av tomtrattsavgald och darfor har dessa modeller kalkyler som stracker sig
fran 2023 fram till 2050. Med anledning av detta presenterar samtliga grafer
tidsperioden 2023-2050 oavsett om det finns ekonomiska handelser eller ej.

Tidplanerna har harmoniserats i de olika modellerna. | detta inledande stycke beskrivs
alla de olika parametrar som ar gemensamma for samtliga scenarion. De antaganden
som ar specifika finns beskrivna under stycket for respektive modell.

Tidplan genomférande

Planbesked detaljplan 2023
Partnerbolag avtalade 2025
Detaljplan vinner laga kraft 2028
Mur anlaggs 2028
Markberedning pabdrjas 2028
Mur klar 2028
Markberedning klar 2029
Forsaljningsstart samverkansmodellen 2029
Etapp 1 2030
Etapp 2 2033
Etapp 3 2036
Etapp 4 2039
Projekt klart 2040

Berdkningarna baseras pa en utbyggnad sker i fyra lika stora etapper dar
markberedningen aktiveras samtidigt som allman plats for respektive etapp.
Stodmuren aktiveras direkt i samband med fardigstallandet. Projektet ska utreda om
det ar mojligt att komplettera stodmuren och markuppfyllningen med anvandbara
fastigheter som har till exempel parkering eller lager under marknivan bakom
stodmuren. Just pa denna plats kravs det upp mot 10 meter av fyllnadsmassor vilket ar
kostsamt och naturligtvis skulle kalkylen paverkas positivt om detta i stéllet kunde
omvandlas till exploateringsbar yta.

Diskonteringsfaktor kommunen 5%
Diskonteringsfaktor utvecklingsprojekt 12%
Andel av fastigheten som partnerbolagen kdper 67%
Kommunens férvantade dgarandel i Bergsbrunna Utveckling AB 11%
Bolagsskatt 21%

Diskonteringsfaktorn for bolagen i utvecklingsprojektet ar hogre an for kommunen pa
grund av hogre kostnader for finansiering samt avkastningskrav.
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Byggratt Brutto Total Area (BTA)

Area (m2) %-fordelning Byggrattsvirden kr/BTA Byggrittsvirden totalt Byggrattsvirden totalt

Kronor Lag Hog Lag Hég
Kontor 180000 52% 2500 5000 450 000 000 900 000 000
Hotell/konferens 25000 7% 2500 3500 62 500 000 87 500 000
Vard 20000 6% 2500 3000 50 000 000 60 000 000
Gymnasium 15000 1% 2750 3000 41 250 000 45 000 000
Kultur 6 000 2% 2000 2500 12 000 000 15 000 000
Stadsdelscentrum/station 25 000 7% 3250 3500 81 250 000 87 500 000
Hyresbostader 40 000 12% 3000 3500 120 000 000 140 000 000
Bostadsrattsforeningar 32000 9% 4500 7000 144 000 000 224 000 000
TOTAL 343 000 100% 23802 4545 961 000 000 1559 000 000

Ovan ses det innehall utryckt i BTA som berdkningarna utgar ifran. Tva olika nivaer pa
byggrattsvarden har anvants, lag och hog. Det &r valdigt svart att bedoma
markvardena da det ar jungfrulig mark och manga osakerheter. Byggrattsvardenai lag
utgdr fran en vardering Svefa gjort i samband med arbetet med den fordjupade
oversiktsplanen. Vardena i hog utgar fran medel mellan Svefas vardering och de hogsta
noteringar om markvarden som patraffats i Uppsala.

Kostnadsantaganden

Kr/BTA Mkr

Allman plats 1500 515
Stodmur 67 23
Markuppfylinad 223 76

En schablon om 1 500 kr/BTA har anvants for utbyggnaden av allman plats. Utover
denna har dven kostnader for stodmur och markberedning som kravs narmast
jarnvagen beaktats. Kostnaden for stodmuren beraknas till 46,0 miljoner kronor och for
markuppfyllnaden till 153,0 miljoner kronor. Projektet forvantas bekosta 50 procent av
dessa arbeten, dvs 23,0 respektive 76,5 miljoner kronor.

Ranteeffekter och indexering av kostnader och intakter finns inte med i modellen.
Paverkan av detta varierar beroende pa modell. Exempelvis sa far det stor paverkan pa
tomtrattsmodellen i och med att avgalden satts var tionde ar baserat pa faktiskt
markvarde plus avgaldsranta.
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Partnerskapsmodellen

Uppsala Exploatering AB ar initialt ensam agare till Bergsbrunna utveckling AB, harefter
benamnt BUAB. BUAB har en exklusiv ratt fran Uppsala kommun att férvarva en
fastighet som ska bildas for utvecklingsomradet vaster om den nya stationen Uppsala
S (Fastigheten). Uppsala Exploatering AB och BUAB bildas 2024.

Kommunen ger aktiedgartillskott till BUAB for driftkostnaden inklusive kostnaden for
fastighetsbildningen, totalt 17,6 miljoner kronor jamnt fordelade dver 2023 och 2024.

Fastighetsbildningen forvantas vara klar 2025. Vid tidpunkten for fastighetsforvarvet
(Fas Tre) etablerar BUAB ett antal dotterbolag som i sin tur gemensamt ager lika
manga bolag (Fastighetsagarbolag) som det ar ténkt att Fastigheten ska klyvas till.
Antalet sddana fastigheter (och darmed Fastighetsdgarbolag) kommer att bestimmas
innan 2025.

Nar Fastighetsdgarbolagen forvarvat Fastigheten vidtar arbetet med att klyva
Fastigheten till det i forvag bestamda antalet.

Betalningen for Fastigheten finansieras av Partnerbolagen.

Partnerbolagen finansierar den allmanna driften av BUAB och dess dotterbolag samt
projekteringskostnaderna genom aktieagartillskott. Den allmanna driften forvantas
kosta 4 miljoner kronor per ar och projekteringskostnaderna 4,8 miljoner kronor.
Projekteringskostnaderna fors vidare till Fastighetsagarbolagen och réknas av fran
kopeskillingen nar Partnerbolagen forvarvar sina Fastighetsagarbolag.

Partnerbolagen finansierar dven utvecklingen av allman plats genom aktiedgartillskott
som raknas av mot kopeskillingen ndr Partnerbolagen forvarvar sina
Fastighetsagarbolag.

Nar Fastigheten kluvits och Fastighetsagarbolagen registrerats som agare till
respektive fastighet kan Fastighetsdagarbolagen saljas till respektive Partnerbolag och
till externa aktorer for marknadspris. | Partnerbolagens fall raknas nedlagda kostnader
av mot kopeskillingen.

Scenario Lag
| Scenario Lag ar marknadsvardet for Fastigheten 86,5 miljoner kronor.

| detta scenario ger Kommunen aktieagartillskott till BUAB motsvarande
byggkostnaden for stodmuren och markberedningen, totalt 99,5 miljoner kronor.

I scenariot forvarvar Partnerbolagen sina Fastighetsagarbolag for totalt 644,4 miljoner
kronor i fyra etapper och drar av totalt 419,0 miljoner kronor i nedlagda utgifter.

BUAB saljer 6vriga Fastighetsagarbolag till externa parter for 316,6 miljoner kronor.
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Resultatpaverkan Uppsala kommun partnerskapsmodellen LAG
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= Partnerskapsmodellen LAG

Det ackumulerade resultatet for kommunen i Scenario Lag beréknas till 534,6 miljoner
kronor.

Kassafléde Uppsala kommun partnerskapsmodellen LAG
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e |nbetalningar === Utbetalningar === Nettokassafléde Partnerskapsmodellen LAG

Nettokassaflodet for kommunen beréknas till 6,3 miljoner kronor i Scenario lag och
nettonuvardet till 4,8 miljoner kronor vid en 5 procents diskonteringsranta. For
Partnerbolagen beraknas nettonuvardet pa kassan till 0,7 miljoner kronor vid en
forvantad diskonteringsrénta pa 12 procent.

Partnerskapsmodellen LAG

Miljoner kronor Belopp
Nettosumma kassaflode 2023-2050 6,3
Nettonuvarde 2023-2050 4,8

Nettoresultateffekt kommunen 2023-2050 534,6
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Hog
| Scenario Hog ar marknadsvardet for Fastigheten 274,5 miljoner kronor.

| detta scenario ar det Partnerbolagen som ger aktieagartillskott till BUAB motsvarande
byggkostnaden for stddmuren och markberedningen, totalt 99,5 miljoner kronor.

I scenariot forvarvar Partnerbolagen sina Fastighetsagarbolag for totalt 1 045,0
miljoner kronor i fyra etapper och drar av totalt 611,9 miljoner kronor i nedlagda
utgifter.

BUAB saljer ovriga Fastighetsagarbolag till externa parter for 513,6 miljoner kronor.

Resultatpaverkan Uppsala kommun
partnerskapsmodellen HOG
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= Partnerskapsmodellen HOG

Det ackumulerade resultatet for kommunen i Scenario Hog beraknas till 765,8 miljoner
kronor.

Kassafléde Uppsala kommun partnerskapsmodellen HOG
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e |nbetalningar === Utbetalningar Nettokassafléde Partnerskapsmodellen HOG

Nettokassaflodet for kommunen berdknas till 328,0 miljoner kronor i Scenario Hog och
nettonuvardet till 258,0 miljoner kronor vid en 5 procents diskonteringsranta. For
Partnerbolagen berdknas nettonuvardet pa kassan till -26,3 miljoner kronor med en
forvantad diskonteringsrénta pa 12 procent.
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Partnerskapsmodellen HOG

Miljoner kronor Belopp
Nettosumma kassaflode 2023-2050 328,0
Nettonuvarde 2023-2050 258,0

Nettoresultateffekt kommunen 2023-2050 765,8
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Samverkansmodellen direktforsaljning

Kommunen ager marken sjalv och tecknar markanvisningsavtal med exploatorer.
Fram tills markanvisning bar kommunen kostnaderna for de utredningar som kravs,
uppskattat till 8,0 miljoner kronor 2023-2024. Vid markanvisningen tas en kannbar
markanvisningsavgift in av exploatorerna motsvarande 2 procent av det uppskattat
framtida byggrattsvardet motsvarande 19,2 miljoner kronor.

Under planarbetet tar exploatorerna plan- och utredningskostnader medan
kommunens mark- och exploateringsavdelning antas behdva bara sina egna
personalkostnader om 1,0 miljoner kronor per ar.

Kommunen bekostar sjalv uppforande av stédmur och forberedande markberedning
om 99,5 miljoner kronor. Kommunen bekostar aven utbyggnad av allman plats for
514,5 miljoner kronor. Kopeavtal tecknas med exploatorerna efter bygglov.

Lag
| ldgscenariot uppgar den totala méjliga forsaljningsintakten till 961,0 miljoner kronor.

Kassaflode Uppsala kommun samverkansmodellen
direktforsiljning LAG
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= |nbetalningar
Utbetalningar

Nettokassafldde Samverkansmodellen direktforsaljning LAG

Genom att en tidig markanvisningsavgift tas in far kommunen ett litet positivt
kassaflode tidigt i projektet. Sedan kommer de stora investeringarna i stédmur och
markberedning. Utbyggnad av allman plats gors aret innan forsaljningsintakter i
respektive etapp.
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Resultatpaverkan Uppsala kommun
samverksansmodellen direktférsiljning LAG

350,0

250,0

150,0

50,0

-50,0

-150,0
NSOV ONNVNNOANMNMILINONOANOAdNMSTLON DO
NN NN nNnSEITITSTSTIST S S S WD
OC000000000000000O000O0O00O0O0O0O0 OO0
NANNNNNNNNNNNNNNNANNNNRNCNSQNQSSAQ

Samverkansmodellen direktforsaljning LAG

Resultatpaverkan for kommunen de forsta aren utgors av mark- och
exploateringsavdelningens personalkostnader och den tidiga inbetalningen av
markanvisningsavgift. Sedan kommer stora intakter nar forsaljningarna sker.
Resultatpaverkan minskar nagot for varje etapp beroende pa avskrivningarna av
allman plats for de tidigare utforda etapperna.

Samverkansmodellen direktférsaljning LAG

Miljoner kronor Belopp
Nettosumma kassaflode 2023-2050 321,0
Nettonuvarde 2023-2050 135,2
Nettoresultateffekt kommunen 2023-2050 633,8
Hog

| hogscenariot uppgdr den totala mojliga forsaljningsintakten till 1 559,0 miljoner
kronor.

Resultatpaverkan Uppsala kommun
samverkansmodellen direktforsiljning HOG
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—Samverkansmodellen direktférsaljning HOG

Samma trend i resultateffekten for kommunen som lagscenariot, men med betydligt
hogre intakter vid forsaljningstillfallena.
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Kassaflode Uppsala kommun samverkansmodellen
direktforsiljning HOG
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e |nbetalningar
= Jtbetalningar

e Nettokassafléde Samverkansmodellen direktférsaljning HOG

Samma trender i kassaflodet som i lagscenariot med hégre inbetalningar.

Samverkansmodellen direktforsiljning HOG

Miljoner kronor Belopp
Nettosumma kassaflode 2023-2050 919,0
Nettonuvarde 2023-2050 452,9

Nettoresultateffekt kommunen 2023-2050 1255,7



Sida 11 (21)

Samverkansmodellen tomtratt med frikopsratt

Kommunen ager marken sjalv och tecknar markanvisningsavtal med exploatorer.
Fram tills markanvisning bar kommunen kostnaderna for de utredningar som kravs,
uppskattat till 8,0 miljoner kronor 2023-2024. Vi markanvisningen tas en kannbar
markanvisningsavgift in av exploatorerna motsvarande 2 procent av det uppskattat
framtida byggrattsvardet.

Under planarbetet tar exploatorerna plan- och utredningskostnader medan
kommunens mark- och exploateringsavdelning antas behdva bara sina egna
personalkostnader om 1,0 miljoner kronor per ar.

Kommunen bekostar sjalv uppforande av stédmur och forberedande markberedning
om 99,5 miljoner kronor. Kommunen bekostar dven utbyggnad av allman plats for
514,5 miljoner kronor. Bildade fastigheter upplats med tomtrétt till exploatérerna med
option om frikop efter fem ar.

Lag
| l3gscenariot uppgar de drliga tomtrattsavgalderna till 4,8 miljoner kronor. Den totala

forsaljningsintakten om allt frikps uppgar till 961,0 miljoner kronor

Resultatpaverkan Uppsala kommun samverkansmodellen
tomtratt med frikopsratt LAG
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Samverkansmodellen tomtréatt frikop 5 ar LAG

Resultatpaverkan for kommunen de forsta dren utgdrs av mark- och
exploateringsavdelningens personalkostnader och den tidiga inbetalningen av
markanvisningsavgift. Avskrivningar av stodmur och allman plats borjar och tas nastan
ut av tomtrattsavgalderna till en borjan. Sedan kommer de stora intdkterna in fran
frikopen. Att resultatpaverkan minskar nagot for varje etapp beror pa avskrivningarna
av allman plats for de tidigare etapperna.
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Kassaflode Uppsala kommun samverkansmodellen tomtratt
frikop 5 ar LAG
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e |nbetalningar
e Jtbetalningar

e Nettokassafldde Samverkansmodellen tomtrétt frikop 5 ar LAG

Genom att en tidig markanvisningsavgift tas in far kommunen ett litet positivt
kassaflode tidigt i projektet. Sedan kommer de stora investeringarna i stodmur och
markberedning. Eftersom tomtréatt upplats och frikdpen ligger med fem ars
efterslapning ligger de positiva kassaflodena langre fram fér kommunen an vid
direktforsaljning.

Samverkansmodellen tomtritt frikop 5 ar LAG

Miljoner kronor Belopp
Nettosumma kassaflode 2023-2050 417,1
Nettonuvarde 2023-2050 71,9
Nettoresultateffekt kommunen 2023-2050 729,9
Hog

Resultatpaverkan Uppsala kommun samverkansmodellen
tomtratt med frikopsratt HOG
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—Samverkansmodellen tomtritt frikdp 5 ar HOG

Samma trend i resultateffekten for kommunen som lagscenariot, men med hogre
tomtrattsavgalder som tar ut avskrivningarna innan frikdpen och att intakterna for
frikdpen ar betydligt hogre.
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Kassaflode Uppsala kommun samverkansmodellen tomtratt
frikép 5 ar HOG
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e |nbetalningar
e Jtbetalningar

e Nettokassafldde Samverkansmodellen tomtrétt frikdp 5 ar HOG

Samma trend som i lagscenariot men med betydligt hdgre intakter.

Samverkansmodellen tomtritt frikdp 5 &r HOG

Miljoner kronor Belopp
Nettosumma kassaflode 2023-2050 1074,9
Nettonuvarde 2023-2050 350,2

Nettoresultateffekt kommunen 2023-2050 1411,6
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Samverkansmodellen tomtratt

Kommunen ager marken sjalv och tecknar markanvisningsavtal med exploatorer.
Fram tills markanvisning bar kommunen kostnaderna for de utredningar som kravs,
uppskattat till 8,0 miljoner kronor 2023-2024. Vi markanvisningen tas en kannbar
markanvisningsavgift in av exploatorerna motsvarande 2 procent av det uppskattat
framtida byggrattsvardet.

Under planarbetet tar exploatorerna plan- och utredningskostnader medan
kommunens mark- och exploateringsavdelning antas behdva bara sina egna
personalkostnader om 1,0 miljoner kronor per ar.

Kommunen bekostar sjalv uppforande av stédmur och forberedande markberedning
om 99,5 miljoner kronor. Kommunen bekostar dven utbyggnad av allman plats for
514,5 miljoner kronor. Bildade fastigheter upplats med tomtratt till exploatorerna utan
nagot frikop.

Lag

Resultatpaverkan Uppsala kommun samverkansmodellen
tomtraff LAG
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Samverkansmodellen tomtratt LAG

Resultatpaverkan for kommunen de forsta aren utgors av mark- och
exploateringsavdelningens personalkostnader och den tidiga inbetalningen av
markanvisningsavgift. Avskrivningar av stddmur och allman plats borjar och tas nastan
ut av tomtrattsavgalderna till en borjan. | takt med att tomtrattsavgalderna okar, fran
en avgaldsranta pa 2 procent forsta 10 dren till 3 procent, sa far ges en positiv
resultatpaverkan fran 2040 och framat. Med andra ord ar tomtrattsavgalderna hogre
an avskrivningarna for allman plats.
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Kassaflode Uppsala kommun samverkansmodellen tomtratt
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e |nbetalningar
e Jtbetalningar

Nettokassafléde Samverkansmodellen tomtratt LAG

Genom att en tidig markanvisningsavgift tas in far kommunen ett litet positivt
kassaflode tidigt i projektet. Sedan kommer de stora investeringarna i stédmur och
markberedning. Kommunen bekostar allman plats och far intakter av
tomtrattsavgalderna. Tomtrattsavgalderna ger sedan kommunen ett positiv
kassaflode efter projektets avveckling "for all framtid”.

Samverkansmodellen tomtritt LAG

Miljoner kronor Belopp
Nettosumma kassaflode 2023-2050 -289,2
Nettonuvarde 2023-2050 18,2
Nettoresultateffekt kommunen 2023-2050 23,5
Hog

Resultatpaverkan Uppsala kommun samverkansmodellen
tomtriff HOG
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Samverkansmodellen tomtratt HOG

Samma trend som i [dgscenariot med skillnaden att tomtrattsavgalderna tacker
avskrivningarna direkt vilket ger en positiv resultatpaverkan for kommunen fran 2031
och framat.
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Kassaflode Uppsala kommun samverkansmodellen tomtratt
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== |nbetalningar
e Jtbetalningar

e Nettokassafléde Samverkansmodellen tomtritt HOG

Samma trend som i [dgscenariot men med hogre tomtrattsavgalder.

Samverkansmodellen tomtritt HOG

Miljoner kronor Belopp
Nettosumma kassaflode 2023-2050 -71,0
Nettonuvarde 2023-2050 263,0

Nettoresultateffekt kommunen 2023-2050 265,7
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Jamforelseanalys

For att jamfora de ekonomiska effekterna av de olika modellerna anvander sig
utredningen av tre nyckeltal: Nettosumman av det totala kassaflodet, nuvardet av det
kassaflodet med ett forvantat avkastningskrav (diskonteringsranta) for kommunen pa
5 procent, samt den sammanlagda resultateffekten fér kommunen av de olika
modellerna. Effekterna framgar av féljande tabell och grafer.

Jamforande nyckeltal

Miljoner kronor Nettosumma Nettonuvirde Nettoresultateffekt
kassaflode 2023-2050 2023-2050 kommunen 2023-2050

Partnerskapsmodellen LAG 6,3 4,8 534,6
Samverkansmodellen direktforsaljning LAG 321,0 135,2 633,8
Samverkansmodellen tomtratt frikop 5 ar LAG 417,1 71,9 729,9
Samverkansmodellen tomtratt LAG -289,2 18,2 23,5
Partnerskapsmodellen HOG 328,0 258,0 765,8
Samverkansmodellen direktférsiljning HOG 919,0 452,9 1255,7
Samverkansmodellen tomtratt frikop 5 ar HOG 1074,9 350,2 1411,6
Samverkansmodellen tomtratt HOG -71,0 263,0 265,7
Lag

Resultatpaverkan Uppsala kommun LAG

350,0

250,0

150,0

e /\ /x /x
- SIS U A e —o—

-50,0

-150,0
N N OMNO0OOODO d AN MS WM ONOODO d NN MS 1N O 0 O O
N AN AN AN AN NN OO DO N OO NN § F§TIF g g S w0
O OO0 OO0 OO0 o o o O OO OO0 0000000 0O o0 o o o
N AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN~

e Partnerskapsmodellen LAG

e Samverkansmodellen direktforsiljning LAG
Samverkansmodellen tomtritt frikop 5 ar LAG
Samverkansmodellen tomtréatt LAG

Partnerskapsmodellen ger en positiv effekt pa kommunens resultat redan 2025
eftersom kommunen da saljer marken till BUAB fér marknadspris.
Samverkansmodellerna direktforsaljning och tomtratt frikop 5 ar ger betydligt hogre
resultatpaverkan an Partnerskapsmodellen under perioden 2030-2046 medan
Samverkansmodellen tomtréatt inte ger ndgon markbar resultateffekt.
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Total resultatpaverkan Uppsala kommun LAG 2023-2050
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Den totala resultatpaverkan ar 534,6 miljoner kronor for Partnerskapsmodellen, 633,8
miljoner kronor for Samverkansmodellen direktforsaljning, 729,9 miljoner kronor for
Samverkansmodellen tomtratt frikop 5 ar och 23,5 miljoner kronor for
Samverkansmodellen tomtratt.

Nettokassafléde Uppsala kommun LAG
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@ Partnerskapsmodellen LAG

e Samverkansmodellen direktforsaljning LAG

e Samverkansmodellen tomtratt frikop 5 ar LAG
Samverkansmodellen tomtratt LAG

| scenario lag belastas kommunens nettokassaflode i Partnerskapsmodellen av att
kommunen ger ett aktiedgartillskott motsvarande kostnaden for stédmuren och
markberedningen.
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Jamforelse nuvirde Uppsala kommun LAG 2023-2050
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Nettonuvardet blir darfor 4,8 miljoner kronor for Partnerskapsmodellen medan den
blir 135,2 for Samverkansmodellen direktforsaljning, 71,9 for Samverkansmodellen
tomtratt frikdp 5 ar och 18,2 for Samverkansmodellen tomtratt.

Hog

Resultatpaverkan Uppsala kommun HOG
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e Samverkansmodellen direktforsaljning HOG

e Samverkansmodellen tomtratt frikdp 5 &r HOG
Samverkansmodellen tomtratt HOG

Samma forhallande mellan de olika modellerna galler i scenario hdg som i scenario lag,
men beloppen ar hogre eftersom scenariot forutsatter hogre varden per byggbar yta
(BTA).
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Total resultatpaverkan Uppsala kommun HOG 2023-2050
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Den totala resultatpaverkan ar 765,8 miljoner kronor for Partnerskapsmodellen,
1255,7 miljoner kronor for Samverkansmodellen direktforsaljning, 1 411,6 miljoner
kronor for Samverkansmodellen tomtratt frikdp 5 ar och 265,7 miljoner kronor for
Samverkansmodellen tomtratt.

Nettokassaflode Uppsala kommun HOG
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@ Partnerskapsmodellen HOG

e Samverkansmodellen direktforsaljning HOG

e Samverkansmodellen tomtritt frikop 5 ar HOG
Samverkansmodellen tomtratt HOG

Nettokassaflodet blir betydligt battre for Partnerskapsmodellen i Scenario hdg an i
Scenario lag eftersom kommunen i detta scenario inte beraknas behdva ge
aktieagartillskott for byggnationen av stodmuren eller for markberedningen.
Samverkansmodellerna direktforsaljning och tomtrétt frikop har trotts detta betydligt
battre kassaflode an Partnerskapsmodellen fran och med 2031. Samverkansmodellen
tomtrétt har intékter under en langre period &n vad som framgar av grafen.
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Jimforelse nuvirde Uppsala kommun HOG 2023-2050
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Nuvardet for Partnerskapsmodellen beraknas till 258,0 miljoner kronor,
Samverkansmodellen direktforsaljning till 452,9 miljoner kronor, tomtrétt frikop 5 ar
till 350,2 miljoner kronor och Samverkansmodellen tomtratt till 263,0 miljoner kronor
(men den senare blir storre om man inkluderar tomtrattens hela livscykel).



Bilaga |

1. Kommunmodellen

UK som markagare anséker om planbesked och driver planarbetet pa egen hand. Flera
alternativ finns fér ndr marken anvisas eller séljs men tidigast efter samradsbeslut. Da far man
en tydlig indikation pa vilka hushéjder och vilken exploateringsgrad som &r méjlig/trolig samt
vilka knackfragor som finns. Lansstyrelsens yttrande ar viktigt for att fa veta det.
Forutsagbarheten for foretag blir storre ju senare i processen planbeskedet kommer in.
Mojligheter att paverka detaljplanen blir dock mindre senare i processen.

2. Externt OPS bolag

Renodlade OPS-modeller i form av koncession anvands framst vid olika former av
infrastrukturprojekt (t.ex. bygga en ny motorvag, bygga en ny bro, bygga en ny tagférbindelse
m.m.). Med det sagt finns flera utmaningar med att genomfora Projektet som en renodlad
OPS och Projektet skulle behéva genomga flera stora forandringar for att battre passa in som
en renodlad OPS. En grundstruktur for Projektet i OPS-form kan tankas vara foéljande baserad
pa ett DBFO-kontrakt (Design-Build-Finance-Operate).

Kommunen upphandlar ett OPS-avtal enligt vilket en leverantér genom ett konsortium atar sig
att utforma, bygga, finansiera och underhalla byggnader pa Marken enligt Kommunens krav
och specifikationer. Mot detta far leverantéren en ensamratt att bygga pa Marken och att hyra
ut byggnaderna.

Under byggprocessen har leverantdren sannolikt hoga kostnader for OPS-avtalet. Dessa
kostnader kommer leverantéren vilja soka ersattning for genom att hyra ut byggnaderna. For
att leverantoren ska kunna rdkna hem samtliga kostnader for byggprocessen, samt I6pande
kostnader och underhallskostnader m.m., kommer sannolikt avtalstiden for OPS-avtalet att
behova vara mycket lang (i OPS-avtal ar en avtalstid om 25-50 ar inte ovanligt).

For det fall leverantdrerna inte anser att projektet ar tillrackligt I6nsamt riskerar
Kommunen att behova tillskjuta en fast ersattning som t.ex. utgar nar olika
etapper/byggnader ar fardiga, for att minska risken for leverantérerna och samtidigt
Oka attraktiviteten i projektet. Nar byggprocessen ar fardig ankommer det pa
leverantéren att hitta hyresgaster som ér villiga att hyra byggnaderna for att generera
intakter till leverantoren.

Nar avtalstiden l6per ut kan man ténka sig att Marken och byggnaderna 6verlats
tillbaka till Kommunen. En modell som paminner om denna modell har anvéants i
Storbritannien vid det s.k. Severn River Crossing-projektet. Projektet gick ut pa att
bygga en ny bro for att 6ka kapaciteten for transport mellan England och Wales. Bron
finansierades av privata aktorer genom ett konsortium som fick ratten att ta ut
brukaravgifter fran anviandare av bade den befintliga bron och den nya bron som var
foremal for byggprojektet. Genom ratten att ta ut brukaravgifter fran anvandare av
bade den befintliga bron (som anvands an idag) och den nya bron kunde konsortiet
erhalla intdkter under hela projektets |6ptid. Bron byggdes fardigt ar 1996 och ar 2018
I6pte koncessionstiden ut och bron éverlamnades till en engelsk myndighet. |



samband med detta togs ocksa brukaravgiften bort. Strukturen for forslaget kan
illustreras enligt nedan féljande exempel:

{ Baolag 1
r 25 %
Baolag 2
25%
Kansortium
[ Bolag 3 55 94
[ Bolag 4 25 04 Koncession /
OPS-avtal
‘_’_,.-[- Hyresgdst 1
4 r
Utfer byganation

—( Hyresgdst 2

[ Hyresgast 3
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BILAGA A - ALTERNATIVA MODELLER

1. TAMMERFORS CENTRAL DECK & ARENA PROJECT

1.1 Projektet Tammerfors Central Deck & Arena Project syftar till att utveckla Tammerfors
och inbegriper bland annat Finlands storsta multiarena men aven shoppingcenter,
kontor och bostader. Bygget sker som en 6verdackning av tagsparen. Malet ar att
projektet ska sta klart 2024.

1.2 Foljande ar en férenklad bild av strukturen for projektet.
r r P r
SRV LocalTapiola OP Financial ILMARINEN
Group Group
=
Trafikverket
Avtal
r e
Tammerfors Arena | > Lagenheter,
kommun LP/kommanditbolag hotell, kontor,
parkering

Wy
r . L
r Projektbolag Finansieringsavtal Finansiarer
\ av Arenan

Arenakonsortium

Agande pa sikt
______________________________ » Arena och tréaningshall

[m==———— e
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Genomforandet av projektet bygger pa en modell med ett konsortium (Projektbolaget
i bilden ovan). Projektbolaget &gs till 40 % av Tammerfors kommun och till 60 % av
Arena Limited Partnership (LP). Arena LP ar ett kommanditbolag och ags av fyra
investerare. Till en boérjan bestod konsortiet endast av tre féretag: SRV, som &r ett
foretag inom byggindustrin, LocalTapiola Group vilket ar en finansgrupp samt OP
Financial Group. Pensionsforsakringsféretaget ILMARINEN tillkom i ett senare skede
sedan SRV minskat sitt &gande genom att salja andelar till ILMARINEN och 6vriga
investerare. Respektive foretags dgande i Arena LP stracker sig mellan 8 % och 45%.
Arena LP ansvarar for bygget av bland annat hotell, parkeringar, lagenheter och
kontor.

Investerarna som utgor Arena LP valdes genom ett upphandlingsforfarande utformat
enligt den finska lagen om offentlig upphandling och koncession. Tammerfors
kommun hade i ett avtal med Trafikverket specificerat ett antal skyldigheter for den
som skulle véljas att genomfora projektet. Det var med detta projektavtal som grund
som Tammerfors kommun begéarde in anbud fran parter/konsortier som ansokt om
deltagande. Tammerfors kommun fick tva anbud och valde sedan det konsortium som
forhandlingarna skulle fortsatta med varpa ett genomforandeavtal sléts mellan
kommunen och det valda konsortiet (Arena LP). Vid en jamférelse mellan anbuden
tycks Tammerfors kommun anvant sig av ett antal urvalskriterier: kommunens
ekonomiska situation, kvalitetsniva/arkitektur, Arenans finansiering, tidsplan for
projektgenomférande samt engagemang déari och delaktighet i Arenakonsortiet.

Parterna i Projektbolaget kom sedermera dverens om ett aktieagaravtal som bland
annat villkorades av att EU-kommissionen skulle godkanna ett statsstod fran
kommunen. Detta statsstdd skulle tilldelas Arenakonsortiet som en investering i
uppforandet av arenan. Arenakonsortiet ags av Tammerfors kommun och Arena LP
och ansvarar for uppférandet av en traningshall och arena. Detta bygge finansierades
aven genom andra finansiarer vilka ingatt ett finansieringsavtal med Projektbolaget.
Initialt ags arenan av Arenakonsortiet men pa sikt ska &agandet oOverforas till
Tammerfors kommun. Marken som arenan skulle byggas pa var allman och leasas ut
av kommunen till Arenakonsortiet enligt ett 60 arigt hyresavtal.

Under projektets gang har ett antal beslut fattade av kommunen 6éverklagats, bland
annat detaljplanen infor projektets byggande. Aven upphandlingen har éverklagats.
Samtliga dverklaganden har dock avslagits.

2(10)
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UTBYGGNADEN AV DEN FRANSKA HOGHASTIGHETSJARNVAGEN
(TGV)

Utbyggnaden av den franska hdghastighetsjarnvagen skedde genom tva olika
modeller: Design-Build-Finance-Maintain (DBFM) och Build-Own-Transfer (BOT)
som bagge bygger pa ett koncessionsavtal. Finansieringen av projekten skedde
genom en blandning av offentliga och privata medel.

En brukarfinansierad BOT-modell illustreras nedan.

Agare av tagnatet e Radgivare och
(statligt foretag) — offentlig
kravstallare
(myndigheter)

> _ —_— .
Finansiéar < Koncession D — Agare
) ) Brukare
Utférande foretag Tagoperator

Modellen innebéar att privata aktorer har skapat ett projektbolag, ett konsortium,
endast for detta atagande (koncession i bilden ovan). Projektbolaget har sedan
genom ett avtal med det statliga bolag som ager och forvaltar jarnvagsinfrastrukturen
atagit sig att finansiera byggandet och driften av anlaggningen under kontraktstiden.
Infrastrukturen ska darefter saljas tillbaka till de statliga infrastrukturagarna.
Avtalstiden har varit 50 ar. Av illustrationen ovan framgar att modellen aven innehaller
en granskande och radgivande part som agerar offentlig kravstallare. Dartill framgar
agare, finansiarer samt koncessionens relation till den brukande aktdren.

Affarsmodellen innebér att tdgoperatoren, dvs brukaren av anlaggningen, betalar en
brukaravgift till de privata investerarna i utbyte mot tillgang till infrastrukturen. Avgiften
anvands for att tacka underhallskostnader samt generera avkastning till &garna av

3(10)
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projektbolaget. Om intakterna fran avgifterna inte racker for att generera avkastning
pa hela investeringen har staten eller regionala enheter gatt in och finansierat
mellanskillnaden. Koncessionsagaren star all risk kopplat till konstruktion, finansiering
och drift av anlaggningen.

Den andra modellen var en tillganglighetsbaserad DBFM-modell och illustreras
nedan.

e r P o .. — [ o 1 .
Agare av tagnatet Radgivare och

Tagoperator EE— (statligt foretag) — offentlig

kravstallare
(myndighet)

\ 4
\ 4

Finansiar < Koncession Agare

231

23.2

A

Utférande
foretag

Modellen innebar att ett antal foretag har gatt ihop och bildat ett projektbolag
(koncession i bilden ovan) som har ett avtal med den statliga infrastrukturégaren for
att designa, bygga, finansiera och skoéta underhallet av infrastrukturen under tiden.
Avtalstiden som anvants vid denna kontrakts- och organisationsform &r 25 ar. Av
illustrationen ovan framgar att modellen aven innehdller en granskande och
radgivande part som agerar offentlig kravstallare. Dartill framgar agare, finansiarer
samt brukaraktérens avtal med den statliga infrastrukturdgaren.

Affarsmodellen innebér att projektbolagets intakter kommer att betalas av staten via
den statliga infrastrukturdgaren i form av en hyravgift eller tillginglighetsavgift.
Intakterna &r kopplade till infrastrukturens prestation mot ett antal valda matetal
avseende kvalitet, funktionalitet och tillganglighet. En viktig skillnad mellan denna
modell och den ovan beskrivna BOT-modellen ar vilken part som star risken kopplad
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till prognostiserad trafikvolym. | den aktuella modellen técks trafikrisken av den
statliga infrastrukturdgaren och det &r staten som har affarsrelationen till
tagoperatéren och mottar avgiften for brukandet av anlaggningen. Modellen har i
regeln anvants pa mindre trafikerade strackor dar den privata aktoren inte har varit
beredd att sta trafikrisken och eventuella intaktsbortfall.

5(10)
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GOTEBORGS HAMNS JV MED CASTELLUM

Goteborgs Hamn AB ("GHAB”) har ingatt ett joint venture ("JV”’) med det privata
fastighetsbolaget Castellum i syfte att uppfora logistikfastigheter pa delar av den mark
i Halvorsang som &gs av Scandinavian Districtpoin AB. Scandinavian Districtpoint AB
ar ett helagt dotterbolag till GHAB.

GHAB analyserade tva alternativa modeller for att utveckla marken, 1) utveckling av
marken genom ett JV med ett etablerat fastighetsbolag och 2) bygga, dga och hyra
ut i egen regi. Valet foll pa alternativet att utveckla marken genom ett JV. Syftet med
den valda samarbetsformen var en hog exploateringstakt med malet om ett
fardigutvecklat omrade inom fem ar.

Samarbetsformen innebar mer konkret att GHAB tillsammans med Castellum bildar
ett nystartat bolag ("JV-bolaget”) i vilkket GHAB och Castellum ager 50 % vardera.
GHAB:s insats i JV-bolaget &r att via Scandinavian Districtpoint AB tillféra marken.
Castellums insats ar att tillskjuta medel for byggnation motsvarande marknadsvardet
for marken (cirka 845 Mkr) samt ansvara for exploatering och byggnation samt forse
lokalerna med hyresgaster. Det aktuella markomradet omfattar cirka 270 000 kvm.

Strukturen i projektet ar féljande i lage 1.

Goteborgs 50 %

50 %
Hamn AB \ 0/ Castellum
JV-bolaget

GHAB

holdingbolag Halvorséng
Holding AB

Halvorsang Halvorsang Halvorsang

Fastighetsbolag Fastighetsbolag Fastighetsbolag

Ost AB Syd AB Nord AB
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Strukturen i projektet ar foljande i lage 2.

L. 0, 0,
Goteborgs 50 % 50 % Castellum
Hamn AB
JV-bolaget
GHAB
holdingbolag
Halvorséang
Holding AB
Halvorsang Halvorséng Halvorsang
Fastighetsbolag Fastighetsbolag Fastighetsbolag
Ost AB Syd AB Nord AB

GHAB gjorde beddmningen att valet av JV-partner inte var upphandlingspliktigt. Dock
gjorde GHAB en konkurrensutsattning och skickade under hosten ar 2020 en
forfragan till fem utvalda bolag. GHAB tillampade under processen de
upphandlingsrattsliga principerna om likabehandling, icke-diskriminering, dppenhet
samt proportionalitet. Urvalskriterierna som anvandes i forfragan var att det skulle
vara en langsiktig partner med brett kontaktnat och god kdnnedom om den svenska
logistikmarknaden. De olika alternativen som inkom utvarderades darefter utifran
faktorer som &gande/struktur, erfarenhet, ekonomi och miljo. Ekonomi, sarskilt
leveranttrernas vardering av marken och berdknade kostnader for exploateringen,
beddmdes vara den tyngst vagande faktorn.

Till folid av 6kade priser pa bl.a. stal har byggkostnaderna okat fran ursprungligen
uppskattade cirka 821 Mkr till cirka 1,1 Mdkr. GHAB och Castellum delar pa
differensen.
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VASTERAS STADS JV MED JM OCH PEAB

Vasteras Stad har tillsammans med JM och Peab bildat Malarstrandens Utvecklings
AB ("MUAB”), ett exploateringsbolag for utveckling av omradet Centrala
Malastranden.

MUAB beframjar exploatering och planering av Oster Malarstrand i Vasterds. MUAB
ansvarar for underlag till detaljplaner, sanering av férorenad mark och byggandet av
infrastruktur/teknisk forsorjning. Arbetet bedrivs utifrdn en helhetssyn pa omradets
mojligheter, tillgadngar och begransningar.

Strukturen i projektet ar foljande.

Vésteras Stad IM Peab
12 % 44 % 44 %
Beframja exploatering
och planering av
MUAB Oster Mélarstrand i

Vasteras

Vasteras Stad ager alltsa 12 % av MUAB, JM &ger 44 % av MUAB och Peab &ger 44
% av MUAB.

Savitt vi blivit informerade innebar projektet att mark genom markanvisning har
tilldelats MUAB och att respektive deldgare i MUAB har ratt att kdpa byggratter av
MUAB till ett forutbestamt och Iagt varde. Trots dgarandelarna i MUAB &r ratten att
kopa byggratter fordelad pa sa satt att JM har réatt att kdpa 25 % av byggratterna,
Peab har réatt att kopa 25 % av byggratterna och Vasteras Stad har rétt att kopa 50 %
av byggratterna.

For det fall IM eller Peab kdper en byggratt betalar bolaget endast en forutbestamd
lag ersattning for sin byggratt och uppfér och bygger darefter sjalva sin byggnad. For
det fall Vasteras Stad koper en byggratt betalar Vasteras Stad ocksa endast en
forutbestamd 1ag erséattning for sin byggratt men Vasteras Stad saljer sedan vidare
byggratten via markanvisning till andra aktorer for att uppfora byggnaden.
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BOTKYRKA KOMMUNS JV MED SKANSKA

Botkyrka kommun och Skanska samarbetar genom Botkyrka Sddra Porten Holding
AB for att tillsammans bygga Sodra porten. Sodra porten ar ett nytt handels- och
industriomrade vid E4:an som pa sikt vantas leda till cirka 4 000 nya arbetstillfallen.
Syftet med samarbetet ar att genomféra en gemensam exploatering av ett
markomrade och Botkyrka kommun valde att samarbeta med Skanska pa detta satt
for att nyttja Skanskas expertis inom teknisk, miljoméassig och kommersiell utveckling
av mark.

| agardirektivet for Botkyrka Sédra Porten Holding AB beskrivs bolagets uppdrag som
att direkt eller indirekt utveckla och foradla rdmark inom och i anslutning till
markomradet till i huvudsak byggbar mark samt utféra de exploateringsatgarder som
kravs for detta. | arbetet ska bolaget sarskilt beakta och varna ett
hallbarhetsperspektiv ur miljo, socialt och ekonomiskt perspektiv for att oka
markomradets attraktivitet. | bolagets uppdrag ingar ocksa att bidra till och driva
detaljplanearbete for att markomradet med omnejd ska kunna utvecklas i enlighet
med bolagets syfte.

| agardirektivet framgar vidare att bolaget direkt eller indirekt ska marknadsfora
markomradet for avsedda andamal samt, pa marknadsmassiga villkor, upplata
och/eller avyttra marken inom markomradet etappvis till primart den externa
marknaden. Bolaget kan darmed leverera den avkastning som &garna efterfragar i
form av arbetstillfallen, investeringar samt ekonomiska resultat.

Strukturen i projektet ar foljande.

SMEBAB
Botkyrka Forvaltning
kommun Holding Haga AB
(Skanska)
50 % 50 %
Botkyrka Sodra Utveckla Sodra
Porten Holding porten — ett nytt
AB handels- och
industriomrade
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Botkyrka kommun och Skanska &ger alltsd 50 % vardera av det gemensamma
bolaget. Botkyrka kommuns insats i det gemensamma bolaget &r att tillféra mark om
37 hektar. Skanskas insats i det gemensamma bolaget ar att tillféra markens varde
om 100 Mkr. Bada agarna har full insyn i det gemensamma bolaget.
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