Uppsala Kommuns
fastighetsaktiebolag

Protokoll nr 388

Protokoll fort vid extra styrelsemote i Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag

Tid: torsdag den 26 augusti 2021 kl 18.00 -19.30
Plats: Kontoret och Teams

Narvarande styrelseledamoter och suppleanter:

Bedo Kaplan ordférande

Jakob von Engestrom vice ordfdérande

Alva Cedergren ledamot

Gunnar Hedberg ledamot

Mats Wurmbach ledamot

Gunnar Kraft ersattare for Edip Akay

UIf Astrom ersattare for Leif Hallstrom
Goran Urdén suppleant

Ovriga deltagare vid métet

Jens Dahiman tf VD
Josefin Wallberg administrativ chef
Patrik Nyman ekonomichef

Anmalt franvaro

Leif Hallstrom ledamot
Edip Akay ledamot
Jimmy Mattsson suppleant
Pelagia Afentoulidou suppleant

Formalia
§ 1 Mdétets 6ppnande

Vice ordférande Jakob von Engestrom 6ppnade motet och hilsade alla hjartligt valkomna. Mot
bakgrund av coronapandemin halls motet dven via Teams. Ordférande Bedo Kaplan narvarade
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digitalt pa motet men pa grund av hans daliga internetuppkoppling ar vice ordférande Jakob
ordférande pa motet.

$ 2 Val av protokolljusterare

Gunnar Kraft, ersattare for Edip Akay, utsags att jamte vice ordférande justera protokollet.

& 3 Val av sekreterare

Josefin Wallberg, administrativ chef, utsags till sekreterare.

§ 4 Godkdnnande av dagordning

Dagordningen godkdndes. Med anledning av att motet ar extrainsatt kommer foregaende protokoll
att anmalas pa néasta ordinarie styrelsemote.

Anmadlningar och rapporter
$ 5 Gottsunda centrum, foréndring av fastighetsédgandet
Vice ordférande lamnade 6ver ordet till tf VD Jens Dahlman som redogjorde for darendet.

Onsdagen den 25 augusti togs beslut i kommunstyrelsen att foresla kommunfullmaktige att besluta
om férandring av fastighetsagande gallande Gottsunda Centrum och bolagets fastighet Gottsunda
34:2. Jens Dahiman atergav delar av den presentation som bolagets arbetsutskott och ledning fatt ta
del av vid ett mote med kommunledningen, tjdansteman och politiker, under tisdagen den 24 augusti.
Hela presentationen hade inte distribuerats till bolaget.

Kommunfullméaktige beslutade den 29 april 2019, § 151, att uppdra till kommunstyrelsen att
tillsammans med Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag genomfdra en idékoncepttavling for
forsaljning av Gottsunda centrum. | kommunfullméaktiges beslut fran 2019 pekades pa att den slutliga
omfattningen av avyttringen kommer att avgoras utifran de forslag som lamnas in, vilka kan omfatta
hela eller dela av centrumfastigheten. Dock framholls att férséljningen ska som minst innehalla
centrumbyggnaden i sin helhet.

Idékoncepttavlingen har genomférts av kommunledningen och stadsbyggnadsférvaltningen. Det
inkom fyra forslag till idékoncept med tillhérande bud. Utover detta hade det inkommit en indikation
till bud utan idékoncept. Stadsbyggnadsforvaltningen har genomfort en utvardering av de inlamnade
idékoncepten. Vid en genomlysning av de inkomna idékoncepten gjordes bedémningen att ingen av
aktoérerna hade den efterfragade utvecklingskraften for fastighetens samtliga delar.
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En av budgivarna bedémdes av styrelsen for USAB ha erforderlig erfarenhet och utvecklingskraft
avseende centrumbyggnaden och att utvecklingskonceptet var trovardigt och genomférbart.
Forhandlingar paborjades med den aktéren, men innan slutférhandlingarna tog vid avbrots
férhandlingarna. Ovriga forslag bedémdes inte uppfylla samtliga krav for att kunna g vidare i en
forhandling. Idékoncepttavlingen foreslas nu avslutas utan att nagon férsaljning kommit till stand.

Kommunledningskontoret har genomfoért en analys av den ekonomiska utvecklingen i UKFAB mellan
aren 2015-2019. | korthet ar kommunledningskontorets slutsats att bolagets tillgdngar minskat i
varde over denna tid, eftersom bolagets resultatutveckling varit negativ.

Patrik Nyman, ekonomichef, presenterade bolagets kommentarer till analysen. Analysen av bolagets
ekonomiska utveckling har gjorts utifran det utkast till scenarioanalys som bolaget lamnade ifran sig
till kommunledningskontoret den 9 mars 2021.

| analysen av den ekonomiska utvecklingen aren 2015-2019 &r uppgifterna hamtade fran bolagets
arsredovisningar justerat for Gottsundaskolan som totalforstordes i en brand 2018. |
analysen/rorelseresultatet ingar jamforelsestorande poster som bestar att kostnader kopplade till
forsaljningsprocessen m.m. Kommunledningskontorets analys av den ekonomiska utvecklingen
riskerar att bli missvisande da de inte tar hansyn till att de jamforelsestorande posterna ingar i
rorelseresultatet. Nar bolagets resultat redovisas inom kommunkoncernen har dessa
jamforelsestorande poster plockats bort.

Vardet pa en fastighet &r en funktion av framtida nyttor och historiska fakta ar av intresse endast i
den man de kan tjana som vagledning for beddmning av framtida nyttor. Fordndringen i driftnetto ar
ingen indikation pa att fastighetsvardet skulle ha minskat mellan 2015-2019 som kommunstyrelsens
analys framlagger. Bolaget har uppfyllt resultatkraven samtliga ar som perioden avser utom 2018.
Vakanserna har dessutom minskat med ca 70 % och uthyrningar till samhallsnyttiga hyresgaster gar
helt i linje med bolagets affarsplan. Genom bolagets scenarioanalys har dessutom stora varden
kunnat behallas inom till kommunkoncernen eftersom utvecklingsfastigheterna blir kvar i kommunal
ago.

Jens Dahlman fortsatte sin redogorelse av presentationen och visade forslaget att bostdderna
overlats till Uppsalahem, att avyttra centrumbyggnaden inkl. gamla vardcentralen och vastra
parkeringen samt att 6vriga delar av fastigheten behalls och avyttras stegvis i samband med
utveckling.

UKFAB kommer, fran och med hosten 2021, endast dga fastigheten som utgér Gottsunda centrum.
Beddmningen har gjorts att det inte ar ekonomiskt forsvarbart att ha ett separat bolag med en helt
egen organisation for att driva centrumbyggnaden. | det fall kommunstyrelsen inte finner en kdpare
av centrumbyggnaden foreslas att UKFAB blir ett fastighetsdgande bolag under Uppsala kommun
Utvecklingsfastigheter AB (idag Aktiebolaget Uppsala Kommuns Industrihus) dar fastighets-
forvaltningen utfors av Uppsala kommun Arenor och Fastigheter AB.
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En verksamhetsoverlatelse genomfors den 31 oktober 2021 av bolagets uppdrag att férvalta och
drifta sitt eget fastighetsbestand till Uppsala kommun Arenor och Fastigheter AB i enlighet med
instruktioner fran Uppsala Stadshus AB.

Flera ledamoter uttryckte sympati och deltagande for personalens situation genom hela
forsaljningsprocessen och vad det tillslut har resulterat i. Gunnar Kraft uttryckte uppfattningen att
detta ar kapitalforstorelse och att det ar uppseendevackande kritik som framférts mot UKFABs
styrelse och personal. Han tillade dock att det ar positivt att bostaderna stannar i kommunal regi.

Jens fortsatte presentationen med att ga igenom de att-satser som kommunstyrelsen beslutade den
25 augusti att foresla kommunfullméaktige att besluta

1.

10.

11.

att uppdra till Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag att sdlja och Uppsalahem AB att kdpa
den del av fastigheten Gottsunda 34:2 som utgors av hyresbostadder till marknadsvarde
genom ett for andamalet bildat aktiebolag,

att uppdra till Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag och kommunstyrelsen att genomfora
en Overlatelse av utvecklingsdelen av fastigheten Gottsunda 34:2 fran Uppsala Kommuns
Fastighetsaktiebolag till Uppsala kommun,

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

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

att om kommunstyrelsen godkanner forsaljning av centrumbyggnaden, gamla vardcentralen
och tillhérande parkeringar, uppdra till Uppsala Kommuns Fastighetsaktiebolag att 6verlata
den berérda delen av fastigheten till det fér avyttringsdndamalet bildade bolaget i enlighet
med instruktioner fran Uppsala Stadshus AB,

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

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

att forsaljningar av fastigheter in i de for avyttringsandamalet bildade aktiebolagen ska ske
till det ekonomiskt mest effektiva varde som Uppsala Stadshus AB faststaller,

att om parterna inte kan komma 6verens om det marknadsmassiga vardet i samband med
overlatelser inom kommunkoncernen ska fragan avgoras av styrelsen for Uppsala Stadshus
AB,

att godkanna mall for bolagsordningar, for de bolag som Uppsala Stadshus AB férvarvar for
fastighetsdgandet enligt detta drende,

att kommunstyrelsens presidium ska utgoéra styrelse for de bolag som Uppsala Stadshus AB
forvarvar for fastighetsagandet enligt detta arende, dar kommunstyrelsens ordférande utgoér
ordférande for bolagen,
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12. att till 4garombud for de bolag som Uppsala Stadshus AB forvarvar for fastighetsdgandet
enligt detta arende utse kommunalradet Rickard Malmstrom,

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

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

Den andra punkten vid métet med kommunledningen den 24 augusti visade sig vara USAB:s beslut
att uppmana styrelsen och VD for UKFAB att inte verkstélla de erbjudanden om extern karriarvaxling
som bolaget lamnat till sina anstéllda. Jens Dahlman aterberattade hur dessa erbjudanden kommit
till.

Som styrelsen informerats om tidigare, foreslog bolagets férre VD Anders B Lundh att ett erbjudande
om extern karridrvaxling skulle [amnas till personalen for att sdkerstélla driften av UKFAB och
Gottsunda Centrum. Erbjudandet togs fram i samarbete med Uppsala kommuns férhandlingschef
Anna Lind och lamnades till personalen den 17 juni 2019, undertecknat av VD Anders B Lundh samt
styrelsens ordférande Bedo Kaplan. Den ekonomiska eventualférpliktelse som erbjudandet
resulterade i har redovisats i not 3 Eventualférpliktelser: Omstdllningsersdttning i arsredovisningarna
for 2019 samt 2020.

Syftet med erbjudandet var att sdkerstalla forvaltningen. Bolaget har under lang tid befunnit sig i ett
mycket svart rekryteringslage. Det har visat sig svart att attrahera kompetent personal till Gottsunda
overlag (sarskilt utsatt omrade) och i ljuset av de osakerheter som forsaljningsprocessen medférde
blev rekryteringslaget nastintill omajligt. For att minska risken for uppsagningar och for att minska
risken for de ekonomiska och férvaltningsméssiga konsekvenserna av att behdva hyra in konsulter pa
obestamd tid behdvde de anstéllda ett erbjudande for att inte lamna. Flera valde danda att Iamna och
har ersatts med konsultldsningar pa grund av det svara rekryteringslaget.

Under april och maj 2021 presenterades nya forsaljningsplaner vilket innebar att bolagets fastigheter
skulle styckas upp och séljas i delar. Denna nya situation skulle resultera i att erbjudandet till de
anstéllda inte skulle kunna nyttjas enligt den intention med vilket det togs fram. Bolaget fick i
samband med detta aterigen mycket tydliga indikationer pa att personal inom bolaget @mnade sédga

upp sig.

FOr att aterigen trygga bolagets och Gottsunda Centrums fortsatta férvaltning skrevs den 27 maj
2021 ett tillagg till det ursprungliga erbjudandet om extern karridrvaxling. Syftet var detsamma som
med det ursprungliga erbjudandet och tillagget omfattade samma personer. Den ekonomiska
eventualforpliktelsen for bolaget blev oférandrad. Tilligget undertecknades av tf VD Jens Dahiman
och styrelsens ordférande Bedo Kaplan. | fraga om tf VDs erbjudande undertecknades detta av
ordférande Bedo Kaplan och vice ordférande Jakob von Engestrom.

Pa motet den 24 augusti forklarades att erbjudandena gar mot dgarens vilja. USABs styrelse hade
tidigare samma dag beslutat (USAB-2020-00049)
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att uppmana styrelsen och VD for UKFAB att tillse att erbjudandet fran maj 2021 inte verkstalls
utifran att forslaget till beslut i kommunfullmaktige sdkerstéller de anstéalldas anstéllningstrygghet i
och med en verksamhetsoverlatelse till Uppsala kommun Arenor och Fastigheter AB, samt

att uppmana styrelsen och VD for UKFAB att fullfélja den process som faststalls av
kommunfullmaktige och USAB foér hanteringen av personal vid avveckling av bolaget.

Jakob von Engestrom meddelade att han, med anledning av beslutet i Kommunstyrelsen den 25
augusti och beslutet i USABs styrelse den 24 augusti, lamnar sitt uppdrag som vice ordférande och

ledamot i styrelsen.

Gunnar Hedberg och Bedo Kaplan uttryckte tacksamhet till Jakobs yrkeskunnande, engagemang och
bidrag till styrelsens arbete under perioden.

Styrelsen godkande rapporten och lade den till handlingarna. Styrelseledamot Gunnar Hedberg
konstaterade att styrelsen var fullédigt informerad och berémde rapporteringen.

Ovriga fragor
§ 6 Ndsta sammantréde

Nésta ordinarie sammantrade halls tisdagen den 21 september 2021 kI 14.00.
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§ 7 Métets avslutande

Motets ordforande Jakob von Engestrom avslutade motet kl 19.30.

Uppsala den 27 augusti 2021

Vid protokollet

Josefin Wallberg

Justeras

Uppsaladen ......coocovvecvineneeneenen. Uppsala den ......ccoveveceieeneeneenen,

Jakob von Engestrom Gunnar Kraft
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Detta dokument med sin elektroniska underskrift géller som sjalvsténdig handling och uppfyller EU-krav pa avancerade

elektroniska underskrifter enligt elDAS.

Varje underskrift kan valideras med en PDF-ldsare med stod for signaturvalidering (exempelvis Adobe Acrobat Reader)
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* Vérden markerade med en asterisk har validerats mot beviset fran den legitimeringstjénst som anvéndes fér underskriften.

Underskrift 1

Namn: Josefin Wallberg

Personnummer:

Identifieringsmetod: Mobilt BankID

Organisation: Uppsala Kommuns Fastighets AB
Befattning: Sekreterare

Datum och tid: 2021-10-08 10:58:30 (UTC)
Transaktions-ID: daa28095fbe74e84a8d2f1f206feff07

Underskrift 3

Namn: Gunnar Kraft

Personnummer:

Identifieringsmetod: Mobilt BankID

Datum och tid: 2021-10-11 07:09:50 (UTC)
Transaktions-ID: ad9dcf74b89e43b895bb3c78bbfed812

Underskrift 2

Namn: von Engestrém Jakob

Personnummer:

Identifieringsmetod: Mobilt BankID

Datum och tid: 2021-10-10 18:43:40 (UTC)
Transaktions-ID: 362f1¢c375ffc4911a2242ac84924a9e5





