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Kommunstyrelsens arbetsutskott Datum:

Protokollsutdrag

2023-10-24

§ 235

Agardirektiv for exploaterings- och
utvecklingsbolagen i stadsnoden sodra
Uppsala

KSN-2021-01271

Beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar kommunstyrelsen foresla
kommunfullmaktige besluta

1. att godkanna agardirektiv for Uppsala kommun exploatering AB i enlighet
med arendets bilaga 1,

2. att godkanna agardirektiv for Uppsala stadsnodsutveckling Sodra AB i
enlighet med arendets bilaga 2,

3. attrevidera § 8ibolagsordningarna for Uppsala kommun exploatering AB och
Uppsala stadsnodsutveckling Sédra AB sa att respektive bolags styrelse ska
besta av lagst fyra och hogst sju ledaméter samt hogst sju suppleanter, samt

4, att Uppsala kommun exploatering AB och Uppsala stadsnodsutveckling Sodra
AB samt kommande dotterbolag till Uppsala kommun exploatering AB ska
omfattas av agardirektiv for samtliga bolag, agarpolicy for Uppsala kommun
och riktlinje for bolagsstyrning inom Uppsala kommun.

Deltar ej i beslut

Ehsan Nasari (C) deltar ej i beslutet.

Sammanfattning

Kommunfullmaktige fattade den 22 maj 2023 § 88 beslut om att godkanna
bolagsordningar for tva nya kommunala bolag, Uppsala kommun exploatering AB och
Uppsala stadsnodsutveckling Sodra AB. Genom Uppsala stadsnodsutveckling Sodra
AB ska kommunen tillsammans med andra delagare utveckla kommersiella fastigheter
och bostader kring stationslaget i den nya stadsnoden i sédra Uppsala. Uppsala
stadsnodsutveckling Sodra AB ska agas av ett nytt kommunalt koncernmoderbolag,
Uppsala kommun exploatering AB.

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Kommunstyrelsens arbetsutskott Datum:
Protokollsutdrag 2023-10-24

Kommunfullmaktige foreslas godkanna agardirektiv for bolagen for att majliggora en
aktiv styrning fran dgaren. Antalet ledamoter och suppleanter i bolagens styrelser
foreslas harmoniseras med bolagsordningarna i 6vriga koncernen.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 24 september 2023

e Bilaga 1, agardirektiv for Uppsala kommun exploatering AB

e Bilaga 2, agardirektiv for Uppsala stadsnodsutveckling Sodra AB

e Bilaga 3, beslutsunderlag kommunfullmaktige 22 maj 2023 § 88

e Bilaga 4, bolagsordning for Uppsala kommun exploatering AB med foreslagen
revidering

e Bilaga 5, bolagsordning for Uppsala stadsnodsutveckling Sodra AB med
foreslagen revidering

Beslutsgang

Ordféranden finner att arbetsutskottet bifaller foreliggande forslag,

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande



L%J Uppsala Sida1(3
kommun

Kommunledningskontoret Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till kommunstyrelsen 2023-09-24 KSN-2021-01271

Handlaggare:
Tobias Froberg, Eva Soderberg

Agardirektiv for exploaterings- och
utvecklingsbolagen i stadsnoden sodra
Uppsala

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméaktige besluta

1. attgodkanna agardirektiv for Uppsala kommun exploatering AB i enlighet
med drendets bilaga 1,

2. att godkanna agardirektiv for Uppsala stadsnodsutveckling Sodra AB i
enlighet med drendets bilaga 2,

3. attrevidera § 8ibolagsordningarna for Uppsala kommun exploatering AB och
Uppsala stadsnodsutveckling Sodra AB sa att respektive bolags styrelse ska
besta av lagst fyra och hogst sju ledaméter samt hogst sju suppleanter, samt

4. att Uppsala kommun exploatering AB och Uppsala stadsnodsutveckling Sodra
AB samt kommande dotterbolag till Uppsala kommun exploatering AB ska
omfattas av agardirektiv for samtliga bolag, agarpolicy for Uppsala kommun
och riktlinje for bolagsstyrning inom Uppsala kommun.

Arendet

Kommunfullmaktige fattade den 22 maj 2023 § 88 beslut om att godkanna
bolagsordningar for tva nya kommunala bolag, Uppsala kommun exploatering AB och
Uppsala stadsnodsutveckling Sodra AB. Genom Uppsala stadsnodsutveckling Sodra
AB ska kommunen tillsammans med andra delagare utveckla kommersiella fastigheter
och bostader kring stationslaget i den nya stadsnoden i sodra Uppsala. Uppsala
stadsnodsutveckling Sodra AB ska agas av ett nytt kommunalt koncernmoderbolag,
Uppsala kommun exploatering AB.

Kommunfullméaktige foreslas godkanna dgardirektiv for bolagen for att mojliggdra en
aktiv styrning fran agaren. Antalet ledamoter och suppleanter i bolagens styrelser
foreslds harmoniseras med bolagsordningarna i 6vriga koncernen.

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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Beredning

Arendet har beretts av kommunledningskontoret och stadsbyggnadsférvaltningen.

Foredragning

| ett agardirektiv redovisar kommunen en fordjupad redogorelse av sina motiv for att
aga ett bolag och vilken nytta det forvantas ge med utgangspunkt fran det andamal
med bolagets verksamhet som anges i bolagsordningen. Syftet med dgardirektivet ar
att ge overgripande strategiska riktlinjer for bolagets ledning och méjliggora styrning
fran agaren. Agardirektiven ska faststallas pa bolagsstamman.

Genom fullmaktiges beslut i maj inleddes en utveckling runt det nya stationslaget i
sodra Uppsala enligt en genomforandemodell dar kommunen i férlangningen ska
utveckla omradet tillsammans med kommersiella fastighetsbolag i ett gemensamt agt
utvecklingsbolag, Uppsala stadsnodsutveckling Sodra AB.

| linje med detta foreslas att Uppsala stadsnodsutveckling S6dra AB aktivt ska bidra till
att stérka hela Uppsalas utveckling genom att pa affarsmassig grund i partnerskap aga,
utveckla och avyttra fastigheter vid det nya stationslaget i sodra Uppsala. Bolaget
foreslas i ovrigt verka i enlighet med kommunfullmaktiges beslut i maj, dar
intentionerna med ett genomférande genom den sa kallade partnerskapsmodellen
redovisas. Beslutsunderlaget aterges i drendets bilaga 3.

Det av kommunen initialt heldgda utvecklingsbolaget ska i linje med fullmaktiges
tidigare beslut agas av koncernmoderbolaget Uppsala kommun exploatering AB, som
darmed blir ett systerbolag till det befintliga koncernmoderbolaget Uppsala stadshus
AB. Forslaget till agardirektiv for Uppsala kommun exploatering AB har darfor tagit
utgangspunkt i det befintliga koncernmoderbolagets dgardirektiv, men anpassats till
det specifika uppdraget, att dga det bolag som ska exploatera stationsomradet i
stadsnoden men aven att kunna dga andra framtida fastighetsutvecklingsprojekt som
kommunstyrelsens mark- och exploateringsverksamhet avser att genomfora i
bolagsform.

Det agardirektiv for samtliga bolag, liksom befintlig agarpolicy och riktlinje for
bolagsstyrning som idag omfattar stadshuskoncernens bolag ska ocksa omfatta
Uppsala kommun exploatering AB och dess dotterbolag.

| syfte att 6ver tid harmonisera antalet ledamoter och suppleanter i bolagens styrelser
med kommunkoncernens 6vriga bolag foreslas § 8 i de bagge bolagens
bolagsordningar revideras fran lydelsen att styrelsen ska besta av fyra ledaméter till
den vedertagna lydelsen ”Styrelsen ska besta av lagst fyra (4) och hogst sju (7)
ledamoter samt hogst sju (7) suppleanter”. Bolagsordningar med den foreslagna
revideringen dterges i drendets bilaga 4 och 5.

| kommunfullméktiges beslut i maj ingick att beakta bolagens bedémda
kapitaliseringsbehov om 10,6 miljoner kronor i mal- och budgetprocessen for 2024—
2026. Med beslutade dgardirektiv kan bolagen bildas men det reella
kapitaliseringsbehovet intrader forst i ett senare skede av det genomférande som ska
ske enligt partnerskapsmodellen. Fram till dess bars I6pande kostnader av
kommunstyrelsens mark- och exploateringsverksamhet.

Bolagen kapitaliseras med sammanlagt 1,2 miljoner kronor fordelat pa 1 miljon
kronor for Uppsala stadsnodsutveckling S6dra AB och 200 000 kronor for Uppsala
kommun exploatering AB for att vara forberedda infér genomférandet av
partnerskapsmodellen. Uppsala stadsnodsutveckling S6dra AB kapitaliseras med ett
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aktiekapital om 100 000 kronor och ett ovillkorat aktiedgartillskott om 900 000
kronor. Uppsala kommun exploatering AB kapitaliseras med ett aktiekapital om 100
000 kronor och ett ovillkorat aktiedgartillskott om 100 000 kronor.

Ekonomiska konsekvenser

Att godkanna agardirektiven har inga ekonomiska konsekvenser.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 24 september 2023

e Bilaga 1, agardirektiv for Uppsala kommun exploatering AB

e Bilaga 2, agardirektiv for Uppsala stadsnodsutveckling Sodra AB

e Bilaga 3, beslutsunderlag kommunfullmaktige 22 maj 2023 § 88

e Bilaga 4, bolagsordning for Uppsala kommun exploatering AB med foreslagen
revidering

e Bilaga 5, bolagsordning for Uppsala stadsnodsutveckling Sodra AB med
foreslagen revidering

Kommunledningskontoret

Joachim Danielsson Ola Hagglund
Stadsdirektor Ekonomidirektor och
bitradande stadsdirektor



Uppsala Datum: Diarienummer:
kommun 26sep 2023 KSN-2021-01271

Agardirektiv for Uppsala kommun
exploatering AB

Bolagsspecifika dgardirektiv

Moderbolaget ska verkstalla kommunfullmaktiges beslut som ar av agarkaraktar och
folja upp att dotterbolagen arbetar utifran de av kommunfullméaktige uppsatta
agardirektiven. Moderbolaget i exploateringskoncernen ska sakerstalla att
dotterbolagen, ska forvarva, utveckla och avyttra fastigheter i bolagsform i syfte att
framja Uppsala kommuns stadsutveckling pa kort och lang sikt.

Moderbolaget ska svara fér samordningen av bolagskoncernen samt avgéra fragor
som ar gemensamma for bolagen. Moderbolaget ska sakerstalla att storsta mojliga
samordning sker mellan bolagen och inom kommunkoncernen.

Moderbolaget ska svara for lopande ekonomisk kontroll och uppféljning av
bolagskoncernen samt for utveckling av effektiv styrning.

Moderbolaget ska vara en central funktion som mojliggor och skapar forutsattningar
for dotterbolagen att fokusera pa sina karnverksamheter. | syfte att uppna detta ska
moderbolaget bland annat ansvara for:

e Agardirektiven och uppféljningen av dessa

e Lopande dialog med dotterbolagen

» |samverkan med dotterbolagen satta upp forslag pa resultatkrav samt folja
upp och avrapporterar dessa.

e LOpande bevaka och folja upp investeringar, forvarv och avyttringar.

Uppsala kommun exploatering AB ska hantera ansokningar om och uppf6ljning av
igangsattningstillstand for investeringar med en projektkalkyl éver 50 miljoner kronor.
Uppsala kommun exploatering AB har ratt attinom bolagskoncernen omdisponera
den av kommunfullmaktige beslutade investeringsramen for respektive ar.

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

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: kommunledningsontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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Uppsala Datum: Diarienummer: Sida 1 (1)
kommun 26sep 2023 KSN-2021-01271

Agardirektiv for Uppsala stadsnodsutveckling
Sodra AB

Bolagsspecifika dgardirektiv

Bolaget ska aktivt bidra till att starka hela Uppsalas utveckling genom att pa
affarsmassig grund i partnerskap aga, utveckla och avyttra fastigheter vid det nya
stationslaget i sodra Uppsala.

Bolaget ska verka i enlighet med kommunfullmaktiges beslut 22 maj 2023 § 88
gallande bildande av exploaterings- och utvecklingsbolag for utveckling av det nya
stationslaget i den nya stadsnoden i sodra Uppsala (KSN-2021-01271).

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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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 arendets bilaga 3,

3. attgodkannabolagsordning 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 nodvandiga dokument for
upphandling av delagare till Bergsbrunna utveckling AB, samt

7. attuppdratill stadsbyggnadsforvaltningen att inleda 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 [ampligaste 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 genomférandemodell déar 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 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
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 primért 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
genomforandemodeller 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 fordjupade Oversiktsplanen 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 kommundovergripande
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. Losningen 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 sydostra
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 nédvandiga forutsattningar for restauranger, gym,
butiker och annan service som gér 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 ar styrande for
kommunens utveckling. Det dr 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 sd 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 &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
aveni 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 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 genomfdra 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 dver till
exempel detaljplanebeslut. Genom delagandet i utvecklingsbolaget sakerstalls
[0pande insyn i bolagets verksamhet, inriktning och beslut. Darutéver kan kommunen
sakra kontroll 6ver kritiska faktorer genom det avtal mellan aktiedgarna som ska
reglera utvecklingsbolagets forehavanden.

Risken att partnerbolagen hoppar av ar liten eftersom de redan nar de kliverin 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, nar 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 kommunen i
aktiedgaravtalet hogt stallda kraven

e Intresse och engagemang for omradet fran fastighetsbolag sakerstalls

e 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 oversiktsplanen och bergkningarna i
underlagen till utredningen utgar fran, kan hamna i konflikt med riksintresset fér
totalférsvaret 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 pa platsen ar den kuperade terrdangen 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 mojliga intakter.

Marknadslaget &r svart att bedoma 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 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.

Med de beslut som kommunfullmaktige 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 kdpa 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 dven 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 framgdngsrik 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



Bolagsordning for Uppsala kommun exploatering AB

Org.nr 559Xxxx-XxXXX

§1 Foretagsnamn

Bolagets foretagsnamn ar Uppsala kommun exploatering AB.

§2 Styrelsens sate

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

§3 Verksamhetsforemal

Foremalet for bolagets verksamhet ar 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 agarstyrning.

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

§5 Fullmaktiges ratt att ta stillning

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 hégst tva hundra tusen
(200 000) kronor.

§7 Antal aktier

I bolaget ska det finnas lagst ett tusen (1 000) aktier och hogst tva tusen (2 000) aktier.



§8 Styrelse
Féreslagen lydelse:

Styrelsen ska besta av lagst fyra (4) och hogst sju (7) ledamoter samt hogst sju (7)
suppleanter.

Nuvarande lydelse:

Styrelsen ska besta av 4 ledamdter.

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

§9 Revisorer

Bolagsstdmman utser en revisor att granska bolagets arsredovisning och bokforing samt
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning. Stamman 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 bolagsstimma
Kallelse till bolagsstamma utfardas tidigast fyra veckor och senast tva veckor fore stamman.
Skriftlig kallelse skickas med e-post till varje aktieagare.

§12 Utomstaendes nirvaroritt vid bolagsstimman

Allmanheten har ratt att narvara vid bolagsstamman.

§ 13 Ordinarie bolagsstimma (arsstimma)
Arsstamma hélls senast under maj ménad. P& drsstimma ska foljande drenden behandlas.

1. val av ordforande vid stamman,



10.

upprattande och godkannande av rostlangden,

val av en eller tva justeringspersoner

godkannande av dagordningen,

prévning av om stamman blivit behorigen sammankallad,

framlaggande av arsredovisningen, revisionsberattelsen och lekmannarevisorernas
granskningsrapport samt,

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

¢) ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledamoterna och verkstallande
direktoren,

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

val av revisor och, i forekommande fall, revisorssuppleant,

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

§ 14 Bolagsstimmans kompetens

Beslut ska alltid fattas av bolagsstamman i de fragor dar Uppsala kommunfullméktige ska ta
stallning enligt 5 §.

§ 15 Réakenskapsar

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 ovrigt inspektera bolaget och dess verksamhet. Detta galler dock endast i
den man hinder inte moter pa grund av forfattningsreglerad sekretess.

§ 18 Andring av bolagsordningen

Denna bolagsordning far inte dndras utan godkannande av Uppsala kommunfullmaktige.




Bolagsordning for Uppsala stadsnodsutveckling Sodra AB

Org.nr 559xxx-XxXXX

§1 Foretagsnamn

Bolagets foretagsnamn ar Uppsala stadsnodsutveckling Sodra AB.

§2 Styrelsens sate

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

§3 Verksamhetsforemal

Foremalet for bolagets verksamhet ar att inom Uppsala kommun férvarva, 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 aktiedgaren.

§5 Fullméaktiges ratt att ta stillning

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 hégst tva hundra tusen
(200 000) kronor.

§7 Antal aktier

I bolaget ska det finnas lagst ett tusen (1 000) aktier och hogst tva tusen (2 000) aktier.



§8 Styrelse
Féreslagen lydelse:

Styrelsen ska besta av lagst fyra (4) och hogst sju (7) ledamoter samt hogst sju (7)
suppleanter.

Nuvarande lydelse:

Styrelsen ska besta av 4 ledamdter.

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

§9 Revisorer

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

Revisorns och, i forekommande fall, suppleantens uppdrag galler till slutet av den
arsstdamma 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 bolagsstimma

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

§12 Utomstaendes nirvaroritt vid bolagsstimman

Allmanheten har ratt att narvara vid bolagsstamman.

§ 13 Ordinarie bolagsstimma (arsstimma)



Arsstimma hélls senast under maj ménad. P& drsstimma ska foljande drenden behandlas.

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

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

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

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

¢) ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledamaoterna och verkstallande
direktoren,

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

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

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

§ 14 Bolagsstimmans kompetens

Beslut ska alltid fattas av bolagsstamman i de fragor dar Uppsala kommunfullméktige ska ta
stallning enligt 5 §.

§ 15 Rakenskapsar

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 ovrigt inspektera bolaget och dess verksamhet. Detta galler dock endast i
den man hinder inte moter pa grund av forfattningsreglerad sekretess.

§ 18 Andring av bolagsordningen

Denna bolagsordning far inte dndras utan godkannande av Uppsala kommunfullmaktige.
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