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Projektbudget Norra Hovstallangen
KSN-2017-4097

Beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

att godkénna forslag till genomforandestrategi for Norra Hovstalldngen i enlighet med féredragningen
i &rendet,

att godkanna forslag till projektbudget fér Norra Hovstallangen i enlighet med drendets bilaga 3, samt

att uppdra at stadsbyggnadsforvaltningen att bestalla grundskola for 780 elever i Norra Hovstallangen
som mojliggor en framtida skola pa upp till 1 000 elever, en idrottshall och en forskola for 144 barn.

Reservation
Fredrik Ahlstedt (M) och Jonas Segersam (KD) reserverar sig mot beslutet till forman for egna
yrkanden.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsforvaltningen fick under varen 2017 i uppdrag av kommunstyrelsens mark- och
exploateringsutskott att starta projektet Norra Hovstallangen (Busstomten). Projektet omfattar
planering av exploatering och utbyggnad av allmén plats i kvarteret Norra Hovstallangen i
Kungsangen. Syftet med projektet &r att

- l6sa lokalbehov for grundskola och forskola, inklusive en idrottshall, i omradet

- skapa en multifunktionell plats i Kungsangen som fungerar for skolandamal pa dagtid och métesplats
for omradet pa kvallstid

- préva mojligheten att fa in en annan typ av verksamhet inom omradet, sasom lokaler och kontor.

| projektdirektivet anges att en projektbudget ska tas fram under projektets planeringsfas. |
projektdirektivet anges ocksa att projektet ska utreda vad som ar mest fordelaktigt - att kommunen
bygger skolan sjalv eller att dverlata fastigheten till en privat aktor for att sedan hyra tillbaka
lokalerna. I planbeskedet (juni 2017) anges att projektet dven ska prova ett underjordiskt
mobilitetscenter motsvarande 600 bilar i enlighet med affarsdirektivet for Uppsala Parkering AB.

Stadsdelen Kungsangen, som under ett antal ar successivt omvandlats fran ett glest industriomrade till
en attraktiv del av Uppsalas innerstad rymmer sa har langt framst bostader. For att bidra till en levande
och attraktiv innerstadsmiljo foreslas kvarter Norra Hovstallangen rymma saval
utbildningsverksamhet som moderna kontorslokaler.

Nar omradet norr om Kungsangsesplanaden i Kungsangen/Industristaden ar fardigbyggt beraknas
cirka 7 000 bostader finnas har. | kvarteret Hugin, i omedelbar narhet norr om stadsdelen planeras for
ytterligare 400-500 bostader. Beraknat pa 7 000 bostader behdvs totalt cirka 1 100 forskoleplatser
samt cirka 1 450 grundskoleplatser for att tillgodose behovet fran omradet. Det rader i dagslaget ett
kraftigt underskott pa skolplatser i omradet.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Yrkande
Fredrik Ahlstedt (M) yrkar, med instammande fran Jonas Segersam (KD), i forsta hand att arendet
aterremitteras och i andra hand avslag till féreliggande forslag.

Beslutsgang
Ordforande staller forst Fredrik Ahlstedt (M) med fleras aterremissyrkande mot arendets avgérande
idag och finner att arbetsutskottet bifaller &rendets avgorande idag.

Ordférande stéller darefter foreliggande forslag mot avslag och finner att arbetsutskottet bifaller
detsamma.

Beslutsunderlag
Forvaltningens skrivelse den 3 mars 2019.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



%UPPI«?“‘M!JQ STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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Catasus Margareta 2019-04-03 KSN-2017-4097
Ingelstam Karl

Kommunstyrelsen

Projektbudget for Norra Hovstallangen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas besluta

att godkénna forslag till genomforandestrategi for Norra Hovstallangen i enlighet med féredragningen
i arendet, samt

att godkéanna forslag till projektbudget fér Norra Hovstallangen i enlighet med drendets bilaga 3.

att uppdra at stadsbyggnadsforvaltningen att bestalla grundskola for 780 elever i Norra Hovstallangen,
en idrottshall och en forskola for 144 barn.

Arendet

Stadsbyggnadsforvaltningen fick under varen 2017 i uppdrag av kommunstyrelsens mark- och
exploateringsutskott att starta projektet Norra Hovstallangen (Busstomten). Projektet omfattar
planering av exploatering och utbyggnad av allmén plats i kvarteret Norra Hovstallangen i
Kungsangen. Syftet med projektet &r att

e |6sa lokalbehov for grundskola och férskola, inklusive en idrottshall, i omradet

e skapa en multifunktionell plats i Kungséangen som fungerar for skolandamal pa dagtid och
motesplats for omradet pa kvallstid

e préva mojligheten att fa in en annan typ av verksamhet inom omradet, sdsom lokaler och
kontor.

| projektdirektivet anges att en projektbudget ska tas fram under projektets planeringsfas. |
projektdirektivet anges ocksa att projektet ska utreda vad som ar mest fordelaktigt - att kommunen
bygger skolan sjalv eller att 6verlata fastigheten till en privat aktor for att sedan hyra tillbaka
lokalerna. I planbeskedet (juni 2017) anges att projektet aven ska préva ett underjordiskt mobilitets-
center motsvarande 600 bilar i enlighet med affarsdirektivet for Uppsala Parkerings AB.

Stadsdelen Kungsangen, som under ett antal ar successivt omvandlats fran ett glest industriomrade till
en attraktiv del av Uppsalas innerstad rymmer sa hér langt framst bostader. For att bidra till en levande

Postadress: Uppsala kommun, stadsbyggnadsforvaltningen, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (vaxel)
E-post: stadsbyggnadsforvaltningen@uppsala.se
www.uppsala.se
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och attraktiv innerstadsmiljo foreslas kvarter Norra Hovstallangen rymma saval
utbildningsverksamhet som moderna kontorslokaler.

Nar omradet norr om Kungsangsesplanaden i Kungsangen/Industristaden &r fardigbyggt beraknas
cirka 7 000 bostader finnas har. | kvarteret Hugin, i omedelbar nérhet norr om stadsdelen planeras for
ytterligare 400-500 bostader. Berdknat pa 7 000 bostéder behovs totalt cirka 1 100 forskoleplatser
samt cirka 1 450 grundskoleplatser for att tillgodose behovet fran omradet. Det rader i dagslaget ett
kraftigt underskott pa skolplatser i omradet.

Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsforvaltningen i samrad med kommunledningskontoret, Uppsala
kommun Skolfastigheter AB och Uppsala parkerings AB. Barn- och jamstalldhetsperspektiven har
beaktats i beredningen av drendet.

Foredragning

Stadsbyggnadsforvaltningen har under 2018 tagit fram underlag till en projektbudget for att fullflja
projektdirektivet med en projektbudget. De utredningar som tas fram ska ocksa ligga till grund for ett
forslag till detaljplan for beraknat samrad andra kvartalet 2019.

| kvarteret Norra Hovstallangen ryms en ny F-9 skola fér 780 elever inklusive en fullstor idrottshall
och en forskola for 144 barn med cirka 20 kvadratmeter skolgardsyta per barn. Bredvid och i vissa
delar ovanpa skolfastigheten foreslas uppforas cirka 29 000 kvadratmeter (bruttoarea) kontor. Under
mark inryms ett mobilitetscenter motsvarande 600 bilar at Uppsala Parkerings AB. Genom
tredimensionell fastighetsbildning kan kvarteret nyttjas effektivt och de olika fastigheterna kan
upplatas till olika dgare.

Kvarterets narhet till innerstaden och ambitionen att skapa god bebyggd miljo staller krav pa bade
utformning och skala. Stadsbyggnadsfarvaltningen foreslar en hig exploatering med stadsméssig skala
for att kunna integrera olika verksamheter och ge forutsattningar for en bra néringslivsetablering.
Utmed Kungsgatan foreslas utbildnings- och kontorslokaler i 4 - 8 vaningar. Insidan av kvarteret
flankeras av lagre byggnader som drar ned skalan och skapar en trivsam skolgard och attraktiv
motesplats.

Barnperspektivet starks genom tillgang pa bilfri, god skolgardsmiljo tillika aktivitetsytor pa fritiden.
Samnyttjande av lokaler och utomhusytor stérker ytterligare funktionen som métesplats for de boende
i stadsdelen och ger platsen stadsliv dven utanfor skoltid. Dragarbrunnsgatans forlangning genom
omradet i form av gang- och cykelstrak ger en naturlig koppling mellan innerstaden och Kungséngen.

De kommersiella lokalerna far ett attraktivt lage i innerstaden i omedelbar narhet till stationen och

med mobilitetsldsningar i kéllarplanet. Platsens strategiska lage har en sérskild betydelse for
mojligheten att som kommersiell fastighetsédgare kunna erbjuda moderna kontor som attraherar globala
eller regionala bolag med medarbetare och kunder fran hela regionen. De foreslagna ytorna bedéms ge
ett tillskott pa cirka 3 500 arbetsplatser och kommer att komplettera Uppsalas innerstad med
kontorslagen som kan mota Uppsalas tillvaxtmal om ett tillskott pa cirka 2000 nya arbetsplatser per ar.
Lokaler for handel och service placeras i strategiska l&gen inom kvarteret.

Den hoga efterfragan pa moderna kontor i Uppsala begransar befintliga verksamheters mojligheter att
expandera och nya foretag att etablera sig. Uppsalas roll i regionens och huvudstadsregionens
arbetsmarknad gor att strategiska lagen som detta har en sérskild betydelse for etablering av
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verksamheter som rekryterar fran hela regionen. Hyresnivaerna for centralt belagna moderna kontor
har natt en niva som gor det intressant for fler och nya aktorer att investera i kommersiella fastigheter i
Uppsala och mota efterfragan pa marknaden.

Uppsala Parkerings AB ska enligt sina afféarsdirektiv tillskapa 600 parkeringsplatser i centrala
Uppsala. Genom att forlagga mobilitetscentret i Norra Hovstallangen, i en egen fastighet under skola,
skolgard och kontor, kan hela kvarteret géras bilfritt, da leveranser, sophamtning m.m. for
verksamheterna ovanpa kan ordnas under jord. Det strategiska laget, inte minst narheten till
centralstationen med planerade fyra spar till Stockholm ar ytterligare skal for placering av
mobilitetscentret pa denna plats. Detta ligger ocksa i linje med innerstadsstrategin - att minska
gatuparkeringen i centrala Uppsala for att skapa en mer attraktiv stadsmilj6. Det finns en risk att det
befintliga centralgaragets utbredning under mark kommer att reduceras da fyra spar byggs ut vilket
ytterligare starker motivet till att ett nytt mobilitetscenter ska uppféras i centralstationens omedelbara
nérhet.

Stadsbyggnadsforvaltningen har i enlighet med projektdirektivet utrett alternativet att upplata marken
till en kommersiell aktér som bygger skolan och att kommunen hyr tillbaka lokalerna, och jamfort
olika alternativ sett till konsekvenserna pa koncernniva avseende ekonomi och risk, se bilaga 1.
Forvaltningens slutsatser av utredningen framgar av bilaga 2. Stadsbyggnadsforvaltningen forordar att
kommunen behaller skolfastigheten da alternativet med att hyra skolan har visat sig vara mindre
ekonomiskt fordelaktigt.

Den foreslagna genomfdrandestrategin ar att kommunstyrelsen bestéller skola, forskola och idrottshall
fran Uppsala kommun Skolfastigheter AB. Bestallningen av mobilitetscentret betraktas redan som
gjord i och med parkeringsbolagets affarsdirektiv. Kommunstyrelsen tecknar markanvisningsavtal
med Uppsala kommun Skolfastigheter AB och Uppsala Parkerings AB. Bolagen och
kommunstyrelsen gor sedan en gemensam upphandling av en entreprenad for uppférandet av de olika
verksamheterna. Kontorshyggratterna markanvisas av kommunstyrelsen till en kommersiell aktor i
samband med tilldelningsbeslut. Mobilitetscentret beraknas kunna tas i drift 2024 och skolan tidigast
2025.

Projektet drivs gemensamt av Uppsala Parkerings AB, Uppsala kommun Skolfastigheter AB och
kommunstyrelsen genom stadsbyggnadsforvaltningen. Stadsbyggnadsférvaltningen har en
samordnande roll under planeringsskedet. Uppsala kommun Skolfastigheter AB tar huvudansvaret for
entreprenadsamordningen. For att sékra projektets framdrift inrattas en samordningsstyrgrupp
bestaende av stadsdirektér, VD Uppsala kommun Skolfastigheter AB, VD Uppsala Parkerings AB och
stadshyggnadsdirektor for strategiska beslut i tidigt skede. Projektansvariga pa Uppsala Parkerings
AB, Uppsala kommun Skolfastigheter AB och stadsbyggnadsforvaltningen deltar som féredragande.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet kommer att ha vissa intakter fran markforsaljning men ska i huvudsak finansieras genom
investeringsbudgeten i Mal och budget. Budgeten baseras pa en vardering av pris for
kontorsbyggratter idag och en genomsnittlig kalkylranta pa 2,3 procent, se bilaga 3.

Sedan drendet behandlades i kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott i november har
forvaltningen arbetat vidare med kvarterets struktur, byggnadsvolymer och innehall.

Projektet vantas ge inkomster for kommunstyrelsen pa cirka 160 mnkr och utgifter pa cirka 160 mnkr,
d.v.s. projektet ar i ekonomisk balans. Avsaknad av vinst trots forsaljning av kontorsbyggrétter beror
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pa att projektet belastas av tidigare kostnader fran 2009 da busstomten forvarvades for 115 mnkr. Det
beror ocksa pa att skolan inte genererar nagra storre markforsaljningsintakter i jamforelse med andra
verksamheter.

Den aktuella berdkningen av projektets kostnader ar baserad pa ny kunskap géllande kostnader och
intakter for fastigheten Kungséngen 24:2, dar bl.a. kontorshuset Navet ingar. Kommunens kostnader
for Navet ska balanseras av en framtida forsaljningsintikt for den delen av fastigheten. Ovriga
kommunala investeringar avseende teknisk och social infrastruktur, som inte omfattas av projektet,
vantas uppga till cirka 930 mnkr. Dessa kostnader finansieras delvis av skattemedel genom mal- och
budget eller via taxor. Kalkylen forutsatter att nuvarande hyresgést bér kostnaderna for sanering av
marken.

Ekonomiska avvikelser av véasentlig paverkan pa kommunens redovisade kostnader eller intakter ska

avrapporteras och beslutas enligt gallande beslutsordning.

Kommunledningskontoret Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Mats Norrbom
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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Uppdragsbeskrivning

Svefa har fatt i uppdrag att ta fram ett underlag som ska stodja
Uppsala kommun infor ett beslut huruvida kommunen boér aga eller
hyra den skolfastighet som planeras pa Uppsala Kungsangen
24:1.

Projektet inkluderar férutom en skolbyggnad pa ca 20 500 kvm
aven garage samt kontor pa ca 18 000 kvm. For att forenkla
analysen har garaget ej inkluderats i analysen eftersom det under
alla omstandigheter ska agas av det kommunaldgda Uppsala
Parkering AB.

Svefa har valt att analysera tre huvudalternativ;

1 Kommunen uppfor samtliga byggnader pa fastigheten och
ager skolfastigheten langsiktigt som en verksamhetsbyggnad.
Kontorsdelen séljs efter 3D-bildning efter uppférande.

2a Kommunen 6verlater skolfastigheten med tomtratt och tecknar
ett langsiktigt 25-arigt hyresavtal pa skolbyggnaden.
Byggratterna for kontorsfastigheten séljs till extern part.

2b Kommunen saljer marken med &ganderatt och tecknar ett
langsiktigt 25-arigt hyresavtal pa skolbyggnaden.

Dessa tre scenario analyseras ur bade ett finansiellt perspektiv
och ett risk-perspektiv.




| rapporten analyseras 3 alternativ utifran 9 olika perspektiv, dar 4 fokuserar pa ekonomiska faktorer och 5 pa riskfaktorer.

Den mest omfattande analysen bygger pa en antagen kassaflédesmodellering av hur kommunen férvantas behova allokera eget kapital i respektive
alternativ. Foga forvanande ar slutsatsen fran denna analys att det ar mest attraktivt att Aga fastigheten, ndgot som drivs huvudsakligen av kommunens
goda mojligheter till finansiering, laga finansieringskostnader och antagna laga avkastningskrav pa sitt kapital.

Ett antal andra faktorer talar ocksa for ett agande av fastigheten;

En eventuell framtida vardedkning av fastigheter i centrala Uppsala tillfaller kommunen.

Vid behov av andringar i framtiden har kommunen full flexibilitet och radighet att genomfora dessa andringar.
Kommunen utsétter sig inte for nagon politisk risk av kritik for att man salt ut en samhallsfastighet.

Full kontroll dver framtida anvdndandet av lokalerna.

Mot dessa fordelar star ett antal nackdelar, huvudsakligen:

- Kommunen binder inte nagot kapital i fastigheten. Det kan anvandas pa andra omraden i kommunen i investeringar dar det kanske inte ar lika latt att fa
in privat kapital.

- Battre kontroll 6ver framtida kostnader och sakerstéller till viss del en effektiv kommersiell drift av lokalerna.

- Lattare att i ett tidigt skede sakra upp en rimlig projekttid och att byggproblematik hamnar pa en tredje part.

- Risker for suboptimeringar i interna beslutsfattande undviks i stdrre utstrackning.

Till dessa argument kommer &ven en ideologisk aspekt huruvida man som kommun bor dga samhallsfastigheter eller inte. Faktiskt beslut avgors av vilken
vikt kommunen vill lagga vid dessa olika parametrar och detta PM syftar till att belysa dessa viktiga faktorer mer i detalj for att pa sa vis kunna utgora ett
bra beslutsunderlag for vidare diskussioner.
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Svefas Ramverk vid behov av nya lokaler

Bilden nedan visar vilka alternativa vagar en organisation har for vid behov av nya lokaler. De tva 6vre huvudsparen ar nedtonade eftersom de inte ar aktuella
for Uppsala kommun i detta skede givet att man dger marken som byggnaden ska uppforas pa.
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Bygg sjalv

Paketera - handla upp entreprenad, skriv
hyresavtal och séalj fore byggnation
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Utifran det ramverk som beskrivits pa foregaende sida samt de diskussioner som forts inom kommunen har vi valt att titta pa tre alternativa scenario:

« Utgangspunkten har ar att Uppsala kommun uppfor samtliga lokalslag inom fastigheten, d.v.s. skola och kontor.

+ Efter fardigstallande avyttras kontoret till en extern part.

- Det bor noteras att kontoret sannolikt bor avyttras fore byggstart via s.k. forward funding, vilket innebar att man redan innan

byggstart har en avtalad kopare. Darmed kan allt arbete med uthyrning laggas pa den part som slutligen ska aga, samtidigt som

man sakerstaller att byggprocessen utfors sa optimalt som mojligt.

« Svefa har valt att inte analysera ett alternativ dar kommunen fortsatter att &ga aven kontoret, eftersom ett agande av
kommersiella kontorslokaler inte betraktas som en typisk uppgift inom en kommun. Vidare skulle det géra analysen vasentligt
mer komplex.

« Skolfastigheten upplates med tomtratt och kontorsfastigheten saljs till en tredje part till ett marknadsmassigt pris per byggratt.

« En del av forutsattningen ar att kommunen tecknar ett 25-arigt hyresavtal pa skolfastigheten

 Vidare ges det kommunala fastighetsbolaget ratt att kopa garaget till en dverenskommen kopeskilling baserad péa forvantad
byggkostnad.

- Gors i praktiken via ett LOU-forfarande dar anbudsgivare kan bjuda exempelvis antingen pa kopeskilling eller hyresniva pa

skolan.

Som alternativ 2a, fast istallet for tomtrattsavgald betalar férvarvande bolag en kdpeskilling.

Kommentar i forhallande till foregdende ramverkssida:

Vid val av alternativ 2a och 2b finns det flera olika alternativa vagar att g avseende upphandlingsférfarande. Foregdende sida visar 4 alternativa vagar. Dessa
analyseras dock inte separat i denna rapport — snarare ar det sa att om kommunen valjer alternativ 2, far man som néasta steg ta beslut om hur sjalva processen
bor laggas upp. Se bilaga 2 for ytterligare information om dessa alternativa vagval.



Aga eller hyra — centrala parametrar att utvardera

Mal / drivkraft

Fatta val genomtankta beslut avseende dga eller hyra utifran finansiella och riskmassiga hansynstaganden

Betraktelsepunkt

Analys

Kortfattad forklaring

EKONOMISKA
FAKTORER

RISK-
FAKTORER

Nuvérde totalt kassaflode
Kassaflode kort sikt
Uppsida av vardedkning

Kontroll framtida kostnader

Projektriskshantering
Flexibilitet

Minimera suboptimering
Marknadslage

Kontroll av anvédndande

Finansieringskostnader, yield, effektivitetsskillnader, alternativanvandande, langsiktighet etc
Bundet kapital i fastighet v.s. bindande atagande om hyresbetalningar

Den framtida utveckling pa fastighetsmarknaden paverkar beslutet

Utveckling av och radighet att styra framtida forvaltnings- och hyreskostnader

Ansvarar for byggentreprenaden innebar ansvar och risken éver byggkostnaderna

Vilken flexibilitet krévs i lokalerna och hur mycket kontroll vill man ha?

Interna hyressystem har ofta brister som gor att lokaler inte utnyttjas effektivt

Hur ar marknadslaget just nu och vilken politisk risk utsatter man sig for

Sakerstalla att byggnaden kan anvandas for skolverksamhet
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1. Nuvarde totalt kassaflode (1/4)
Nominellt kassaflode 25 ar

For att gora en jamforbar finansiell analys har framtida kassafléden under en
25-arsperiod prognostiserats. Flodet avser forandringen av faktiskt kostnad /
forandring i eget kapital hos kommunen och ar darmed beraknad efter
forandringar i lan, skatt och liknande. Forloppen beskrivs nedan:

Alternativ 1: Byggnation pabdrjas direkt under ar 0 dar kommunen uppfor
bade skola och kontorsfastighet. Kontorsfastigheten 3D-bildas och séljs efter
2 ar till marknadsmassigt pris (motsvarande byggkostnad plus
byggrattsvarde). Darefter foljer utgifter for framst drift och underhall,
amortering och ranta fram till &r 25 dar vi antar att skolans del av fastigheten
séljs till marknadsmassigt pris av jamforelseskal. Vid detta tillfalle aterbetalas
aven lan. Aktuella antaganden foljer av bild pa sid 12.

Alternativ 2a: Skolfastigheten upplates som tomtréatt ar 0 och
tomtrattsavgiften utgor en inkomst fér kommunen samtidigt som byggratter
for kontorsfastigheter avyttras. Byggnationen utfors av extern part under tva
ar, sedan pabdorjas hyresbetalningar fér skolan under hela perioden.
Eftersom intakten for tomtrattsavgalden fortsatter efter 25 ar antas avgalden
"saljas” precis som en fastighet, for att hela vardet ska tas i beaktande.

Alternativ 2b: Byggratterna avyttras ar 0 till marknadsmassigt pris till extern
part som uppfér byggnaden under samma forutsattningar som alternativ 2a.
Hyresbetalningar fortsatter under 25 ar.

Samtliga antagna kassafléden ar 1-5 och 20-25 visas i bilaga 1 for de tre
alternativen.
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ktelsepunkt Analys

Nominellt kassaflode

VT

= Alternativ 1 Alternativ 2a
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Asni al
FAKTORER
Framilda kostnader
Projeklnsk
Flexibilitet

RISK- ST

Ar 25

Alternativ 2b
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ktelsepunkt Analys

it

EKONOMISKA

1. Nuvarde totalt kassaflode (2/4) R

Projektrisk

Flexibilitet

Nuvéarde av kassafloden over tid

RISK- ST

Kontroll av anvandande

Bilden pa foregdende sida visar hur alternativen skiljer sig ifran

varandra som nominellt kassaflode dar kostnaderna for att aga MKkr
sjalv ar mindre over tid, men har ett storre ingangsvarde pa grund 0
av den stora investeringskostnaden for entreprenaden.

Nuvarde av alternativ

For att kunna vardera och ta hansyn till att de finansiella flodena
uppstar vid olika tillfallen i tiden har samtliga utgifter
nuvardesberéknats. Detta har gjorts genom att diskontera samtliga
framtida fléden med ett antaget avkastningskrav om 5% for
kommunen. -100 000

-50 000

Baserat pa de antaganden som gjorts ar Alternativ 1 det basta sett
ur en ekonomisk synvinkel, da nuvéardet av detta alternativ ar
hogst. -150 000

Alternativ 2a och 2b liknar varandra pa flera satt, med den stora

skillnaden avseende dganderatten dar alternativ 2b ar mest

ekonomiskt forsvarbart da hela marken forsaljs med dagens -200 000
penningvarde. Tomtratten forutsatts forbli tomtratt &ven efter den

25-ariga periodens slut.

-250 000
Alternativ 1 Alternativ 2a Alternativ 2b

FA
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ktelsepunkt Analys

1. Nuvarde totalt kassaflode (3/4) Ao

Antaganden i grundscenariot  ETT—

(s) Flexibilitet
RISK- —
G oRED @ Suboptimering
o Marknadslage & Politisk

Generella antaganden Specifika antaganden alternativ 1

Avkastningskrav pa eget kapital: 5% Genomsnittlig laneranta éver perioden?!: 2,3%

Inflation: 2% Lanefinansiering: 80%

Byggtid: 2 ar Skattemassig rak avskrivning: 3%

Kalkylperiod 25 ar Rak laneamortering: 2%
Fordyrande entreprenadkostnader?; +10%

Byggrattsvarden: Vinstpaslag for byggrisk3 0%

- Skola 2 000 kr/ BTA

- Kontor 4 250 kr/BTA

Specifika antaganden alternativ 2a Specifika antaganden alternativ 2b

Byggkostnad skola 20 000 kr/BTA
Byggkostnad kontor 20 000 kr/BTA Direktavkastningskrav skola, Uppsala3: 4,75% Direktavkastningskrav skola, Uppsala3:
DoU vid privat &gande: -10% DoU vid privat &gande:

Kvm skola 20 625 BTA Vinst/riskpaslag for byggrisk* 15% Vinst/riskpaslag for byggrisk*
Kvm kontor 18 000 BTA

- : Tomtrattsavgalden utformas som 3% av
Nuvarande redovisningsregler ar applicerade byggrattsvardet av skolfastigheten.
och tar inte hansyn till nya IFRS 16 regler.

Baseras pa en upplaningskostnad om kommunen skulle finansiera med ett fastrantelan éver 25 ar, for att skapa jamférbarhet med ett hyresavtal pa 25 ar.

Entreprenadkostnaden beddms fordyras dd kommunen inte har mgjlighet att upparbeta samma langsiktiga relationer med byggbolagen som privata fastighetsagare

Direktavkastningskravet vid tomtratt bedoms hogre an vid aganderatt pa grund av radighetsinskrankning.

Om en privat part ska utveckla och bygga fastigheten utgar berakningarna ifrn ett vinst/riskpaslag pa 15% pa byggkostnad. Motsvarande siffra vid kommunal utveckling ar satt till 0% eftersom
kommuner normalt inte har en férvantan om vinst vid byggnation av samhéllsfastigheter.

PonpE

FA
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ktelsepunkt Analys

EKONOMISKA

1. Nuvarde totalt kassaflode (4/4)
Kanslighetsanalys

o Projektrisk
() Flexibiltet
RISK- :

PG oEED o Suboptimering
o Marknadslage & Politisk
[9)  Kontrollav anvandande

1. Aga

Avkastningskrav 2% - 95 mkr
Avkastningskrav 8% - 124 mkr

- 96 mkr

2a. Tomtratt, hyra 2b. Awyttring, hyra

- 214 mkr - 201 mkr

- 303 mkr - 319 mkr

- 146 mkr - 127 mkr

- 191 mkr - 178 mkr

Byggratt kontor, 25 000 kvm BTA

Samma byggkostnad, samma driftskostnad - 142 mkr - 218 mkr - 205 mkr

- 81 mkr - 214 mkr - 201 mkr

Laneranta 1,03% (som planeras forsta 7 aren)

Kommunen vill ocksa ha en projektvinst pa 15% - 198 mkr

- 238 mkr - 226 mkr

FA
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Alternativ 1

Detta alternativ innebéar att kommunen initialt binder
eget kapital pad cirka 138 mkr for skolans
byggkostnader, givet att 80% finansieras via lan.
Eftersom kontoren rekommenderas att avyttras via
forward funding och garaget avyttras till det
kommunala parkeringsbolaget binds det langsiktigt
inget kapital for kontor och garage.

Ett argument mot detta alternativ att det bundna
kapitalet kan gora battre nytta for kommunens
ovriga verksamheter. Till exempel i verksamheter
dar det inte finns &gandeintresse fran privata
aktorer.

Positivt dock ar att en eventuell kapitalbindning for
skola och garage inte kommer paverka kommunens
rating eller mojligheter till framtida
finansieringsmojligheter. Bekréaftat av David Arnell
(Finansstrateg, Uppsala Kommun).

Vidare finns alltid en mojlighet att salja skolan
senare, i det fall likviditet skulle behévas.

Alternativ 2a

Alternativet att kommunen Gverlater marken med
tomtratt och sedan hyr skollokalerna paverkar inte
kapitalbindningen.

Daremot maste kommunen betala hyra for
skollokalen under hyresperioden. | detta alternativ
atar sig kommunen att betala hyra for skollokalerna
under 25 ar och kommunen laser sig darmed till
utgifter under en lang tid framat.

Vidare har kommunen aven arliga intakter i form av
tomtrattsavgald. Nettoeffekten av dessa kommer
dock bli noll eftersom den privata aktéren kommer
ta hojd for betalning av tomtrattsavgald i lokalhyran.

Betraktelsepunkt Analys

EKONOMISKA
FAKTORER

Alternativ 2b

Om kommunen saljer marken och hyr skollokalerna
binds inget kapital. Istéllet far kommunen in kapital
fran forsaljningen, motsvarande cirka 86 mkr. Detta
kapital kan darmed anvéandas till kommunens 6vriga
verksamheter.

Aven i detta alternativ binder kommunen upp sig pa
att betala hyra for skollokalerna under hela
hyresperioden.

a ri
Framtida kostnader



Betraktelsepunkt Analys

EKONOMISKA
FAKTORER

3. Uppsida av vardeokning

Flexibilitet
Subopimering
Marknadslage & Politisk

RISK-
FAKTORER

Alternativ 1

Att &ga en fastighet innebéar att kommunen far ta del
av saval upp- som nedsida. Eftersom man samtidigt
ar anvandare av fastigheten styr man till stor del
sjalv den langsiktiga vardeutvecklingen, eftersom
den till stor del beror av uthyrningslaget.

Historiskt har fastighetspriserna Okat i takt med
inflationen. Darmed kan man anta att den
langsiktiga vardeutvecklingen kommer Oka i takt
med inflationen, &ven om den framtida
konjunkturutvecklingen kommer paverka
vardeutvecklingen pa kort sikt.

Alternativ 2a

Avgalden for tomtratter uppdateras periodiskt
(vanligtvis var 10-15e ar) och om skolfastigheten
upplates med tomtratt kommer avgalden darmed
folja fastighetens vardeutveckling.

Utvecklingen av fastighetens varde som ar kopplad
till markvardet kommer darmed fortsatt tillfalla
kommunen.

15

Alternativ 2b

| detta alternativ har man fran kommunens sida
avhant sig all mojlighet till uppsida samt risk for
vardenedgang.

FA




4. Kontroll framtida kostnader

Alternativ 1

Har kan man dela upp analysen i tva perspektiv:

a)

b)

Lopande kostnad. Kommunen har full risk for hur
den l6pande kostnaden i framtiden kommer
utvecklas, som  kommer variera med
utvecklingen [ exempelvis laneranta,
finansieringsgrad, faktiska drift- och underhalls-
kostnader etc.

Kostnad vid forandringar. Vid forandringar till
foljJd av exempelvis hyresgastanpassningar,
utbyggnader etc har kommunen full radighet och
kan sjalv sakerstalla att man far rimliga villkor.

Alternativ 2a

a)

Lopande kostnad. Kommunen kan lasa in den
faktiska hyreskostnaden under en lang tid
framoOver. Viss kvarvarande risk finns kvar i
termer av tomtrattsavgaldens storlek samt
inflation som normalt styr hyressattningen. Finns
aven en liten risk att fastighetsagaren skulle
kunna ga i konkurs, vilket kan gora att
overenskommen struktur faller. D& har man som
hyresgéast dock ofta mdjlighet att forvarva
byggnaderna till ett lagre pris, vilket hanterar
denna risk.

Kostnad vid forandringar. Eftersom hyresvarden
har en monopolsituation finns risk att kostnad for
hyresgastanpassningar och férandring av ytor
kan bli orimligt dyr. Detta kan dock ofta regleras i
avtalen initialt om de upprattas pa ett
genomtankt satt. Vidare har man risk for en helt
annan hyra vid avtalets slut.
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Betraktelsepunkt Analys

EKONOMISKA
FAKTORER

asning av kal
Vai ring
Framtida kostnader

Projektrisk

Flexibilitet
S
FAKTORER —
Marknadslage & Politisk
ontrol

Alternativ 2b
Samma som alternativ 2a, forutom att man inte har

nagon risk/mojlighet pa forandring [
tomtrattsavgaldsintakt.

FA



5. Projektrisk

Alternativ 1

Faktiskt projektrisk beror pa val av genomférande
dar det finns ett flertal olika entreprenadformer (t ex
delad entreprenad, CM-upplagg,
generalentreprenad och totalentreprenad, har
listade i fallande riskskala for byggherren). Det ar
dock sannolikt att kommunen patar sig hogre
projektrisk i alt 1 jmf med 2a och 2b.

Den uthyrningsrisk som ar férknippad med
kontorsprojektet &r ocksa central att hantera.
Beroende pé& hur detta hanteras kan kommunen ata
sig en omfattande hyresrisk, vilket i sin tur kan
materialisera sig i ett lagre forsaljningspris.
Forslagsvis bor detta hanteras genom tidig
forsaljning innan byggstart (forward funding), vilket
innebar att den kommande agaren ansvarar for all
uthyrning.

Alternativ 2a

Utgangspunkt ar att entreprenadrisken laggs pa ny
hyresvard, med malet att kommunen mest agerar
kravstallare.

Darmed finns en god forutséttning for att detta
alternativ ger en lag projektrisk.
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Alternativ 2b

Samma som alternativ 2a.

Betraktelsepunkt Analys

EKONOMISKA
FAKTORER

RISK- ST
:

FA



6. Flexibilitet

Alternativ 1

Att aga en fastighet ger kommunen mdjlighet att
salja fastigheten och/eller flytta fran fastigheten till
andra lokaler nar man vill, vilket i sig innebar full
flexibilitet.

Givet att man ager fastigheten har man ocksa alltid
full radighet att géra de forandringar i lokalerna som
man finner nédvandiga.

Samtidigt har man full risk dver hur fastighetens
varde skulle utvecklas om skolan avvecklas, nagot
som givet byggnadens placering i Uppsala inte bor
vara en begransande faktor.

Alternativ 2a

Generellt sett galler att en hyresgast med ett langt
avtal har lag flexibilitet att &ndra sin situation under
hyrestiden. Mdojligheter att anpassa lokalerna efter
nya behov ar darfor lagre an i alternativ 1 da
fastighetsagaren i slutdndan bestammer. Vanligtvis
kan dock en 6verenskommelse nas mellan parterna,
men leder oftast till kostnadsdkningar for
hyresgasten, se Framtida Kostnader.

A andra sidan kan man lamna fastigheten efter
hyrestidens  slut utan nagra som helst
vardekonsekvenser, nagot som inte &ar fallet i
alternativ 1. D& sannolikheten ar lag att kommunen
vill lamna lokalen vid kontraktets slut ar vardet av
denna flexibilitet lag.
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Betraktelsepunkt Analys

EKONOMISKA
FAKTORER

Vardeforandring
Framtida kostnader
t
n

Projektrisk

RISK- ST

nvandande

Alternativ 2b

Som hyresgast har man ytterligare mindre kontroll
Over fastigheten an om man ar markagare som i
alternativ 2a.

FA



7. Suboptimering

Alternativ 1

Nar interna hyressystem tillampas uppstar det risk
for suboptimering. Dels finns alltid en risk att den
hyra som debiteras internt blir for hog/ldg, och
darmed riskerar att ge snedvridna incitament och
orattvis konkurrenssituation.

Vidare ar det ofta svart att hantera vakanser i ett
kommunalt bestand. Ofta otydligt vem som bor ta
kostnaden, vilket aterigen ger risk fér suboptimering.

Ett satt att hantera denna risk ar sjalvklart att jobba
med internhyressattning som utformas som om det
var en extern part som agde fastigheten.

Alternativ 2a

Med ett privat alternativ blir det mycket transparent
vad de faktiska lokalkostnaderna uppgar till och
darmed oOkar sannolikheten att beslut avseende
forandringar i lokalerna fattas pa korrekta
ekonomiska principer.
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Alternativ 2b

Se alternativ 2a.

Analys

EKONOMISKA

FAKTORER
Framilda kostnader
Projeklnsk

Flexibilitet

RISK-

FAKTORER Subopimering

Marknadslage & Politisk

av anvandal

Kontroll nde

FA



Betraktelsepunkt Analys

:

EKONOMISKA
FAKTORER

8. Marknadslage

RISK-

FAKTORER Suboptimering

Marknadslage & Politisk

Alternativ 1

Att aga skolfastigheten ger mdjligheten att valja
om/nér den ska avyttras.

Bortsett fran om kommunen maste sélja byggnaden
pa grund av andra faktorer kan man darmed valja
nar och i vilket marknadslage som fastigheten
eventuellt ska avyttras.

Givet det stora intresset for samhallsfastigheter idag
och det laga rantelaget ar det svart att bygga ett
scenario dar fastighetens varde okar mycket mer &n
med inflation. Att vanta med en férsaljning med
avsikt att salja inom nara framtid ar darmed
sannolikt inte att foredra.

Alternativ 2a

Generellt anses marknadslaget idag vara gynnsamt
for avyttring av samhallsfastigheter.

Givet att man fran kommunens sida aven behaller
kontrollen och agandet av marken och darmed dess
varde reduceras risken kraftigt for att man kritiseras
for att "salja i fel lage”.

Detta innebar att den politiska risken bedéms vara i
linje med alternativ 1.

20

Kontroll av anv;

Alternativ 2b

Generellt anses marknadslaget idag vara gynnsamt
att avyttra samhallsfastigheter, vilket talar for en
forsaljning och en relativt 1&g politisk risk.

Hur framtiden ser ut ar dock omgjligt att veta och
konjunkturutvecklingen generellt samt Uppsala
kommuns utveckling specifikt kommer ha stor
inverkan pa hur fastighetens varde utvecklas.

Klart &r dock att detta alternativ innebar den hogsta
politiska risken, eftersom affaren i efterhand kan
anses misslyckad trots att beslutet idag bedtms
rationellt.

FA
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nde



9. Kontroll av anvandande

Alternativ 1

Givet att man ager fastigheten har man ocksa alltid
full radighet att gora de forandringar i lokalerna som
man finner nédvandiga.

Man har &aven total kontroll ©Over framtida

verksamhetsomraden for fastigheten.

Alternativ 2a

Om fastigheten upplates med tomtratt kan
kommunen i tomtrattsavtalet styra att fastigheten
faktiskt kommer nyttjas for skolverksamhet.

Detta alternativ ger darfor kommunen en kontroll
Over anvandandet som skola i samma utstrackning
som Alternativ 1.

Vid behov av forandringar i anvandandet har dock
kommunen inte samma radighet som i Alternativ 1.

21

Betraktelsepunkt

Analys

EKONOMISKA
FAKTORER

RISK-
FAKTORER

Lésning av kapital

uboptimering

Subopiimering

Marknadslage & Politisk

Alternativ 2b

Om fastigheten saljs till en privat fastighetsagare
tappar kommunen kontrollen 6ver anvandandet.
Efter att det initiala hyresavtalet for skolverksamhet
[opt ut kan fastighetsagaren vélja att anvénda
byggnaderna till annat an skolverksamhet, d&ven om
kommunens besittningsratt i egenskap av hyresgast
gor detta dyrt och svart for fastighetsagaren.

| detta alternativ tappar darmed kommunen viss
kontroll 6ver det framtida anvandandet efter 25 ar.

Det ska noteras att detta kan hanteras dels genom
forlangningsratter for kommunen och dels genom att
kommunen har planmonopol, och darmed den
vagen kan forhindra en utveckling till exempelvis
bostader.

FA



Uppdragsbeskrivning och sammanfattning
Generell ramverk avseende parametrar som analyseras
Analys av 3 scenario utifran 9 olika perspektiv

- Perspektiv 1, finansiellt

- Perspektiv 2-9, operationella

Slutsats

Bilaga 1 — Kassafloden i de tre alternativen

Bilaga 2 — Detaljer alternativa hyresavtalsupphandlingar




Sammanstallning av alternativ och faktorer

Nuvarde totalt kassafléde . . . . . . . .

Kassaflode kort sikt ‘ ‘ ‘ ‘ . . . . . .
Uppsida av vardedkning . . . . ‘ ‘ ‘ .
Y  o0® o0®
Projektriskhantering ‘ ‘ . ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Flexibilitet . . . . . . .
Minimera suboptimering . . . . . . . . . .
Marknadslage . . . . ‘ ‘ ‘ . .
0000 00 o0
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Kontroll framtida kostnader

Kontroll av anvandande

Forklaring gradering

Positivt ur kommunens perspektiv

Negativt ut kommunens perspektiv

[}m



Sammanstallning, for- och nackdelar med &ga respektive hyra

Ingen politisk risk Mest attraktivt ur ett Lag kapitalbindning
kassaflodesperspektiv Transparanta och

forutsagbara utgifter

Oberoende av .
Mojligh alj . o . Normalt sett lagre
Flexibilitet vid behov av e yardemmEndiing|pa projektrisk
framtida andringar 9 fastighetsmarknaden
senare skede
Ev. effektivare

Full kontroll 6ver 5 férvaltning
fastigheten Egen kontroll Gver Gynnsamt marknadslage
férvaltningsatgarder for att avyttra fastigheter

Forbinder sig till
hyresutgifter under
en lang tid
Fastighetsmarknadsrisk

Stor negativ
kassaflodespaverkan pa
kort sikt

o
<
-
L
@]
o
O
LL

Risk for betydligt
hogre hyra vid
hyresavtalets slut

Risk for hogre Kostnader for framtida

hyresgastanpassningar
kan bli orimligt dyra

kostnader forvaltning

NACKDELAR

Risk for suboptimering Proiekirisk
anvandning och el Politisk risk

hyressattning




Foga forvanande ar det mest attraktivt att 4ga fastigheten ur ett finansiellt perspektiv, nagot som drivs huvudsakligen av att kommunen a) har goda
finansieringsmaojligheter, b) har valdigt laga finansieringskostnader jamfort med kommersiella aktorer samt c¢) har lagre avkastningskrav an en kommersiell
aktor. Detta har visats under analysen av nuvarde av respektive alternativ som ger en tydlig signal, trots att &ga-alternativet har "belastats” med en antaget
hogre byggkostnad samt nagot hogre I6pande driftskostnader

Ett antal andra faktorer talar ocksa for ett agande av fastigheten;

En eventuell framtida vardedkning av fastigheter i centrala Uppsala tillfaller kommunen.

Vid behov av andringar i framtiden har kommunen full flexibilitet och radighet att genomfora dessa andringar.
- Kommunen utsatter sig inte for nagon politisk risk av kritik for att man salt ut en samhallsfastighet.

Full kontroll dver framtida anvandandet av lokalerna.

Trots dessa, till stor del generella fordelar med att 4ga en samhallsfastighet for en kommun, ar det manga kommuner som véljer att sélja
samhallsfastigheter, alternativt later uppfora nya fastigheter i nagon annans regi. Det som huvudsakligen talar for att anda sélja ar:

- Kommunen binder inte nagot kapital i fastigheten. Det kan anvandas pa andra omraden i kommunen i investeringar dar det kanske inte ar lika latt att fa
in privat kapital.

- Projektrisken forskjuts fran kommunen till den tredje part som tar 6ver rollen som byggherre.

- Battre kontroll dver framtida kostnader och sakerstaller till viss del en effektiv kommersiell drift av lokalerna.

- Lattare att i ett tidigt skede sakra upp en rimlig projekttid och att byggproblematik hamnar pa en tredje part.

- Risker for suboptimeringar i internt beslutsfattande undviks i stérre utstrackning.

Till dessa argument kommer aven en ideologisk aspekt huruvida man som kommun bor dga samhallsfastigheter eller inte. Faktiskt beslut avgoérs av vilken
vikt kommunen vill lagga vid dessa olika parametrar och detta PM syftar till att belysa dessa viktiga faktorer mer i detalj for att pa sa vis kunna utgora ett
bra beslutsunderlag for vidare diskussioner.



Generellt

Svefa har gjort en mangd antaganden i den finansiella analysen som med fordel garna diskuteras i en workshop med kommunen. Detta for att sakerstalla att analysen
utforts pa ett satt som stammer 6verens med de riktlinjer och policys som kommunen har.

Alternativ 1 Alternativ 2a Alternativ 2b
- Vilken entreprenadform ska anvandas for att - P& vilket satt ska hyresavtalet handlas upp? 4 Se Alternativ 2a.
minimera den projektrisk som  oundvikligen olika alternativ belyses 6versiktligt pa sid 6 och
hamnar pa kommunen? i bilaga 2.
- Hur ska kontoren avyttras ftill tredje part? - Sakra upp att eventuella avvikelser under
Sannolikt bor det goras via en tidig forsaljning byggtiden hanteras p& fér kommunen rimliga
innan byggstart (forward funding) som innebér att villkor.
den kommande agaren ansvarar for all uthyrning.
Alternativet skulle vara att kommunen under - Viktigt att i hyresavtalet sdkra upp en position
uppforandeskedet ska arbeta med som goOr att man inte riskerar bli utnyttjad
marknadsfoéring och uthyrning for att sedan sélja under hyresperioden, t ex avseende framtida
fastigheten nar byggnationen ar genomford, vilket hyresgastanpassningsatgarder, forandringar i
innebar manga risker. yta, forlangningsmojligheter etc.

- Arbeta med marknadsmaéassiga internhyressystem
for att minimera suboptimering.



Uppdragsbeskrivning och sammanfattning
Generell ramverk avseende parametrar som analyseras
Analys av 3 scenario utifran 9 olika perspektiv

- Perspektiv 1, finansiellt

- Perspektiv 2-9, operationella

Slutsats

Bilaga 1 — Kassafléden i de tre alternativen

Bilaga 2 — Detaljer alternativa hyresavtalsupphandlingar




Ar (] 1 p) 3 4 pil 22 23 24 25
Grundinvestering -343 750 -343 750 0 0 0 0 0 0 0 0
Upplaning 275000 275000 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortering 0 -7 260 -7 260 -7 260 -7 260 -7 260 -7 260 -7 260 0
Aterbetalning 1&an 0 -187 000 0 0 0 0 0 0 -196 020
Rénta -9611 -10552 -8204 -8 035 -5159 -4990 -4821 -4 652 -2284
Hyresintakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0
DoU 0 -5791 -3922 -4001 -5602 -5714 -5828 -5945 -6 064
Media 0 -2424 -1751 -1786 -2501 -2551 -2602 -2654 -2707
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtrattsavgald 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Forsaljning av fastigheten 0 0 301228 0 0 0 0 0 0 723277
Maklararvode och transaktionskostnadt 0 0 -1561 0 0 0 0 0 0 -2461
Skatteberdkningar

Beskattningsbart resultat fore avskrivning -9611 -20327 -13877 -13 822 -13 262 -13 255 -13 251 -13 251 -13515
Skattemassig avskrivning 0 0 -13613 -13613 -13613 -13613 -13613 -13613 -13613
Beskattningsbar vinst, forsaljning 0 0 67478 0 0 0 0 0 0 582 614
Beskattningsbart resultat netto -9611 47151 -27 490 -27434 -26 875 -26 867 -26 864 -26 863 555 486
Betalbar skatt -2114 10373 -6 048 -6 036 -5912 -5911 -5910 -5910 122 207
Netto efter skatt -68 750 -76 247 76 268 -15090 -15 046 -14610 -14 604 -14 601 -14 601 391534
Nuviarde -68 750 -71259 66 615 -12318 -11479 -3528 -3296 -3080 -2878 72140
Summa nettonuvarde -144 578




Hyra 0 0 -29513 -30078 -30655 -43 067 -43 928 -44 807 -45 703 -46 617
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Forsaljningar byggratter 45 156 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Transaktionsomkostnad 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtréattsavgald I6pande 1238 1238 1238 1238 1238 1876 1913 1951 1990 2030
Tomtrattsavgald restvarde 41417
Brutto fére skatt 46 394 1238 -28 275 -28 841 -29417 -41 191 -42 015 -42 856 -43 713 -3170
Betalbar skatt 10 207 272 -6221 -6345 -6472 -9062 -9243 -9428 -9617 -697
Netto efter skatt 36 187 965 -22 055 -22 496 -22 946 -32129 -32772 -33427 -34 096 -2473
Nurvirde 36 187 902 -19 263 -18363 -17 505 -7760 -7397 -7051 -6722 -456
Summa nettonuvarde -238 475




Hyra 0 0 -29 318 -29904 -30502 -42711 -43 565 -44 436 -45 325 -46 231
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Forsaljningar byggratter 86 406 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Transaktionsomkostnad -1500 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtrattsavgald 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Brutto fére skatt 84 906 0 -29318 -29 904 -30502 -42 711 -43 565 -44 436 -45 325 -46 231
Betalbar skatt 18679 0 -6 450 -6 579 -6711 -9396 -9584 -9776 -9971 -10171
Netto efter skatt 66 227 0 -22 868 -23325 -23792 -33314 -33981 -34 660 -35353 -36 061
Nuvarde 66 227 0 -19974 -19 040 -18151 -8 046 -7670 -7311 -6 970 -6 644
Summa nettonuvarde -225 673




Bilaga 2 — Ramverk, mdjligheter vid behov av nya lokaler

Sok ny lokal

Utveckla sjalv

Nyproduktion

Har mark

Har inte
mark

Handla upp hyresavtal och sélja
marken
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Upphandlingsforfarande med fardigt
hyresavtal

Bygg sjalv

Paketera - handla upp entreprenad,

skriv hyresavtal och sélj fore
byggnation

Eget agande

Forséaljning

Gemensam upphandling av
entreprenad

Ramverk klart (konkurrens-

praglad dialog)

Fardigt hyresavtal

]

>



Bilaga 2 - Mgjligheter vid behov av nya lokaler

: . Andel av
Slutlig hyresvérd Kontroll byggprocess vardeskapande

Majlighet att fa input : Risk / kostnad for
g Komplexitet
fran marknaden process

e Helt Iast Ingen Minimal Lag Lag Lag
e Helt fritt Begransad Lag Hog Lag Lag
G Helt fritt Begransad Lag Medel Medel Medel
Q N.a. Full Maximal Lag Hog Hog
G Helt fritt Full Maximal Lag Hog Hog
G Helt fritt Full Hog Medel Hog Hog
e Helt fritt Delvis Medel Medel Hog Hog
Q Osakert Begransad Medel Hog Medel Medel
0 Osakert Begransad Medel Medel Medel

FA
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N6jd med befintlig
fastighet, lage och
hyresvard.

Oaktat vad bor
dock alltid en
utbyggnad
konkurrens-
utsattas

Normal
kommersiell
hyresgéast som
inte kan eller vill
engagera sig
sasom egen
markagare

Kommersiell
hyresgéast som vet
exakt vilket behov
som foreligger
och dar det finns
gott om
tillgangliga lokaler

Hyresgaster som
behover forhalla
sig till LOU och
dar man raknar
med att
lokalbehovet
innefattar en stor
andel byggnation

Lokalbehov som
ar strategiskt
centrala for
anvandaren och
dar man
efterstravar full
kontroll 6ver saval
process som lokal

Bor generellt ha
en kapitalkostnad
som understiger
det marknads-
massiga
avkastningskravet
pa aktuell lokal,
alltsa ha goda
finansierings-
mojligheter

For hyresgaster
som vill ha full
kontroll 6ver
byggprocess och
som har
kompetens att
driva omfattande
utvecklingsprojekt

Vill ha flexibiltiet
att avyttra eller
behéalla samt
maximera sin
egen del av det
varde lokalbehov
skapar.

Vill ha full kontroll
over de inledande
fasernai
kravstallande
samt vem som
ska utfoéra
byggnationen,
men samtidigt inte
trassla in sig i
fastighetsagarroll
en i byggfasen.

Typiskt LOU-
utsatta
hyresgaster som
relativt fritt kan
handla upp ett
hyresavtal med
en strategiskt
l&ngsiktig
hyresgéast, men
som sedan kan
anvanda sig av ett
gemensamt LOU-
forfarande i
entreprenadfasen.

Kan dra nytta av
den nya
hyresvéardens
kompetens i
upphandlingen

| det fall det finns
ett faststallt
behov, men man
vill beakta
marknadens
forslag pa olika
[6sningar innan
man beslutar om
ett specifikt
utférande.

Ger maximal
mojlighet att fa
flera parters input,
men samtidigt full
konkurrens
genom
budgivning péa det
fardiga paketet.

Klarlagt behov,
men man vill inte
blanda sig i hur
entreperanden
utfors eller vem
som gor det.

Kan goras via
saval LOU som
sedvanlig
konkurrensutsatt
kommersiell
upphandling.



Tack!

Rikard Wilen

Las mer pa svefa.se

EFA
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Bilaga 2, konsekvensanalys — ga eller hyra skolan

Stadsbyggnadsfarvaltningen har i enlighet med projektdirektivet utrett alternativet att upplata marken
till en kommersiell aktér som bygger skolan och att kommunen hyr tillbaka lokalerna, och jamfort
olika alternativ sett till konsekvenserna pa koncernniva avseende ekonomi och risk.

Stadsbyggnadsfarvaltningen forordar att kommunen behaller skolfastigheten da alternativet med att
hyra skolan har visat sig vara mindre ekonomiskt fordelaktigt. Upphandlingsstrategin ar att
kommunstyrelsen tecknar markanvisningsavtal med Skolfastigheter AB och Uppsala Parkering AB,
som gor en gemensam upphandling av en totalentreprenad for uppférandet av de olika
verksamheterna. Kontorsfastigheten kan sedan séljas till en kommersiell aktor. Mobilitetscentret
beréknas kunna tas i drift 2023 och skolan 2024.

Fordelarna med att kommunen sjélv dger och bygger skolan ar flera, dar ekonomi och radighet sett
Over en langre tidperiod, ar de tyngsta.

Trots den stora investeringskostnaden blir nuvardet hogre i alternativet da kommunen sjélv ager och
bygger skolan (dvs vid diskontering av samtliga finansiella floden under en 25-arsperiod). Detta beror
pa att kommunen har lagre inlaningsranta och inget vinstkrav, vilket i sig medfor lagre hyresniva for
skolan.

Om skolfastigheten dverlats till en kommersiell aktor riskerar kommunen att sta utan skola nar
hyresavtalet gar ut, inte minst p g a det attraktiva laget. Aven om hyresavtalet forlangs 6kar risken for
hyreshojningar nér det forsta avtalet 16per ut.

Att dga fastigheten ger kommunen full flexibilitet att géra nddvéndiga forandringar i lokalerna, flytta
eller t o m sélja fastigheten nar kommunen sa onskar. Det attraktiva laget medfor Iag risk for sviktande
elevunderlag eller vardeminskning vid en eventuell avveckling av skolan. Kommunen kan da
tillgodogdra sig vardedkningen.

Nackdelarna uppstar framst pa kort sikt i form av samre kassaflode och projektrisk. Projektrisken kan
dock minskas beroende pa val av entreprenadform.

Genom tredimensionell fastighetsbildning kan kontorsfastigheten séljas samtidigt som skol- och
garagefastigheterna kan behallas i kommunal &go.

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



KONTOR

Skolfastigheter AB

SKOLA

Uppsala Parkering AB

GARAGE

privat agare

2(2)

Tidsplanen bedéms inte paverkas av valt alternativ. Aven om skolfastigheten skulle dverlatas till en

kommersiell aktér maste upphandlingen av denna goras i enlighet med Lagen om offentlig

upphandling (LOU). Kommunen maste bl a ta fram funktionsprogram for de olika verksamheterna och

utvardera gestaltning och kvalitet oavsett alternativ.

Stadsbyggnadsférvaltningen
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Bilaga 3, projektbudget

Projektkalkyl

Summa projektinkomster 160
forsaljning kontorsbyggratter 130
férsaljning skola och garagefastigheter 30
Summa projektutgifter 160
anlaggningskostnader allmén plats 20
rivning 20
ovriga projektkostnader, personal, utredningar 5
markforvarvskostnader (2009) 115
Exploateringsnetto 0

Investeringskalkyl

Utbyggnad VA (Uppsala Vatten AB) -20
Ombyggnad Kungsgatan (GSN) -40
Mobilitetscenter (Uppsala Parkering AB) -400
Skola, forskola, idrottshall (Skolfastigheter AB) -470
Summa investeringsvolym -930

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