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Aktiviteter for att for bereda bolagisering av ver ksamhetslokaler

Fordlag till beslut
Kommunstyrelsen féreslas besluta

att i samrad med Uppsala Stadshus AB och fastighetségarnamnden utarbeta forsl ag till
bolagsordningar for sddant bolag som kan bli kopare av kommunens fastigheter innehallande
verksamhetslokaler,

att i samréd med Uppsala Stadshus AB utarbeta forslag till affarsplaner for bolagen som
sakerstaller en hallbar och ansvarsfull férvaltning av forvarvade fastigheter, samt

att uppdratill kommunledningskontoret att i den fortsatta handl &ggningen ocksa anvanda sig
av en extern ” second opinion”.

Arendet

Bakgrund

Kommunfullméktige gav i februari 2008 (846) i samband med en storre bolagsoversyn
kommunstyrelsen i uppdrag att utreda en bolagisering av kommunens verksamhetslokaler. En
utredning inleddes av kommunledningskontoret men avstannade i vantan pa att ett nytt
internhyressystem for lokaler och erséttningsmodel| for utbildning skulle utredas.

Styrgruppen for organisationsutveckling av samhéllsbyggnadsverksamheten faststéllde den 11
april 2011 en projektplan for det fortsatta arbetet med ett nytt kontor och en ny
namndorganisation. | projektplanen gavs ett antal utredningsuppdrag med anknytning till den
nya samhél | sbyggnadsorganisationen. Ett av utredningsuppdragen var en forstudie av for- och
nackdelar med en bolagisering av kommunens fastigheter med verksamhetslokaler.
Utredningsuppdraget redovisades for kommunfullméaktigei maj 2011 i samband med att
besluten togs att inrétta en ny organisation for samhallshéllsbyggnadsverksamhet i Uppsala
kommun (2011 865).

Synséttet i samband med att uppdragen gavs har varit att hitta en mer effektiv
fastighetsforvaltning genom en renodling av fastighetsbestanden mellan de forvaltande
organisationerna, som i dagslaget & bade i bolags- och néamndform. En bolagisering av

Postadress: Uppsala kommun, Kommunledningskontoret « 753 75 Uppsala
Bestksadress: Stadshuset, Vaksalagatan 15 « Telefon: 018 - 727 00 00 (véxel) « Fax: 018 — 727 00 01
E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se
www.uppsala.se
C:\Documents and Settings\benny\Skrivbord\K S 10 OKT\K'S 9.doc



2 (8)

verksamhetslokaler syftar till att skapa en mer ekonomiskt effektiv forvaltning och en mer
rationell hantering av kommunens samlade fastighetsinnehav.

En forstudie om for- och nackdelar genomfordes under perioden maj till och med oktober
2011. Styrgruppen for organisationsutveckling av samhéallsbyggnadsverksamheten har
genomfart tre Gverlaggningar rérande forstudien under senhosten 2011. Fragan hanskots
darefter till kommunstyrel sens arbetsutskott déar en dverlaggning genomfordes den 6 februari
2012 med den inriktning som nu foresl as.

Forstudien visade att en bolagisering av kommunens verksamhetslokaler & mgjlig, men
fordjupade utredningar borde genomforas for att astadkomma ett mer kvalificerat
beslutsunderlag an vad en forstudie kunde erbjuda. Ett sammandrag av materialet som gavs
till kommunstyrelsen aerfinnsi bilaga 1. Men utgangspunkt i forstudien besl 6t
kommunstyrel sen:

e atti samrad fastighetsiagarnamnden och Uppsala Stadshus AB genomfdra en fordjupad
utredning av forutsattningarna for en bolagisering av kommunens skolfastigheter,

e att i samrad med fastighetsdgarnamnden och idrotts- och fritidsnamnden och Uppsala
Stadshus AB utreda forutsattningarnactill en mer effektiv drift av kommunens
sporthallar dar bolagsbildning inom koncernen &r ett alternativ,

e att i samrad med fastighetsdgarnamnden och Uppsala Stadshus AB genomlysa
kommunkoncernens samlade fastighetsinnehav och dterkomma med forslag till
renodling av fastighetsbestandet mellan namnder och bolag.

Kommunledningskontoret fick &en uppdraget att |dmna en |&gesrapportering éver
utredningsarbetet till kommunstyrel sen senast den 1 oktober.

Foredragning

Kommunledningskontoret har under sommaren tillsammans med kontoret for
samhadllsutveckling och med stéd av externa konsulter genomlyst Uppsala kommuns
fastighetsbestand. Genomlysningen kan liknas med en fordjupad granskning av kommunens
tillgangsmassa avseende fastigheter och kallas i affarstermer for Vendor Due Diligence
(sdljarens genomlysning). Syftet & att utifran Uppsala kommuns perspektiv se 6ver vilka
hinder som finns for en forsdljning samt ge en bild av forvantat forsaljningspris, dvs
marknadsvardet pa fastigheterna.

Parallellt har kommunledningskontoret arbetat med att se Gver férutsdttningarna for hur en
forsdjning av fastigheterna paverkar Uppsala kommun finansiellt, samt hur ett forvarv av
fastighetsbestandet kan finansieras inom ramen for Uppsala Stadshuskoncern.

Generellt kan sigas att en bolagisering & majlig och att den & kostnadsneutral i sd motto att
hyresnivan for det samlade bestandet av verksamhetslokaler inte ska forandras. Den
preliminara bedémningen &r att hyreskostnaderna for verksamhetslokaler kan bli nagot légre
an de faktiska kostnaderna som kommunen idag har.
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Vid ett forvarv till marknadspris uppkommer f6ljande ekonomiska effekter:

- Uppsalakommun far en realisationsvinst da marknadsvardet & hogre an det bokforda
vardet

- Forslagsvis far Uppsala kommun forsaljningslikviden i form av en betalning dvs
forvarvande bolag finansierar kopet genom att ta upp |an pa marknaden

- Uppsaakommun kan da placera forséljningslikviden och fa en forrantning pa den

- Forvarvande bolag far ett avskrivningsunderlag som ar |agre @n det som Uppsala
kommun idag baserar sina avskrivningar pa da marknadsvérdet ar lagre én
ursprungliga anskaffningsvardet for fastigheterna.

- Forvérande bolag far [an motsvarande hela eller del av forvarvspriset och ska betala
ranta pa dessa.

- Om det forvarvande bolaget har kapitaliserats av agaren genom Uppsala kommun
behover bolaget inte lanatill hela kopeskillingen.

Sammantaget medfor dessa transaktioner att den kostnad som verksamheterna far for
lokalerna kan bli |agre an dagens hyra da avskrivningsunderlagen blir |agre och det storre
kapital som ska forréantas kan métas av den forrantning som Uppsala kommun kan fa pa
kopeskillingen.

Utifran ett effektiviseringsperspektiv av fastighetsforvaltningen finns idag en stor
medvetenhet hos bade de berérda namnderna och styrelserna om problematiken i granssnitt
och ansvarstagande. Ett steg for att tydliggtra ansvarstagande och roller togsi och med
organiseringen av kontoret for samhéllsutveckling dér tva huvudprocesser skapades;
Realiser a anlaggnings- och forvaltningsuppdrag respektive Tillhandahalla
andamalsenliga lokaler/anlaggningar/sar skilda bostader . En bolagisering av
verksamhetslokaler berdr delar eller hela processen Realisera anléggnings- och
forvaltningsuppdrag for fastigheter.

Y tterligare granssnittsperspektiv finns mellan Styrelsen for teknik och service (som skoter en
stor del av fastighetsdriften och forvaltningen) och fastighetsdgarnamnden samt mellan
framforallt Styrelsen for vard och bildning (som &r den absolut storsta hyresgasten) och
fastighetsdgarnamnden.

Granssnittsproblematiken & en val kand fréga som &r central att 16sa. Perspektivmassigt utgor
klargérande av granssnittsfragorna en forutsattning for att inblandade parter ska kunna skapa
en inre effektivitet och fa en pa helheten effektiv fastighetsforvaltning och lokalforsorjning.

Beddmningen av en bolagisering av kommunens verksamhetslokaler i ett eller flera bolag kan
forst goras efter det att granssnitten mellan parterna har definierats da de utgor grunden for en
affarsplan dar forutséttningarna tydliggors och kan jamforas med dagens befintliga
namndorgani sation.

| ett fortsatt arbete med att skapa forutsattningarna for en bolagisering av
verksamhetslokalerna krévs att ytterligare en eller flera organisatoriska parter bildas som kan
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taansvar for bolagsbildningar och forvarv. Med andra ord bor en organisation skapas som kan
ageramotpart, varai koparens stélle, ndr kommunen upptrader som sdljare. Syftet med
bildandet av en motpart &r att fa forutséttningar for en bolagsbildning dar ett |angsiktigt
ansvarstagande kan formulerasi en affarsplan.

Kommunstyrel sen foreslds darfor i samrad med Uppsala Stadshus AB och
fastighetsdgarnamnden bilda en eller flera bolag och utarbeta bolagsordningar samt i samréd
med Uppsala Stadshus AB utarbeta forslag till affarsplaner. Bildandet av bolag,
bolagsordningar och afférsplaner ska sedan understéllas kommunfullmaktige for
godkannande.

En bolagisering av verksamhetslokaler sker i flera steg som slutgiltigt kraver
kommunfullméktiges godkannande. | nu aktuellt steg agerar kommunstyrel sen och ger endast
uppdrag for att skapa forutséttningar att préva bolagsbildning som ett alternativ till dagens
system. Kommande steg beddms vara att godkénna bildande av bolag samt utse styrelse
utifran framtagna bolagsordningar och beskrivningar av de ekonomiska forutséttningarna for
en transaktion samt att i ett tredje steg prova en bolagisering utifran beskriven

affarsuppgorel se samt bolagens afférsplaner. Kommunfullméaktige garanteras darmed genom
de tva senare stegen en full insyn i den fortsatta processen.

Ekonomiska konsekvenser

De eventuella kostnader som kan uppstai detta skede ryms inom kommunstyrel sens ram.

K enneth Holmstedt
Stadsdirektor
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Bilaga 1

Forstudien vilar patre delrapporter. Materialet i forstudien pekar pa en ekonomiskt
svarbedomd grund, samtidigt som indikationer finns att en bolagisering sannolikt kan vara
kostnadsneutral for kommunen. Da arbetsmaterialet inte haller en tillracklig stabilitet for att
utgora beslutsunderlag bildggs inte delrapporterna &rendet. Kommunledningskontoret har
istallet bedomt att ytterligare utredningar kravs for att skapa ett kompetent beslutsmaterial.
Istéllet redovisas nedan ett antal principiella 6vervaganden som bor liggatill grund for en
bolagisering av verksamhetsl okaler.

Organisatoriska for- och nackdelar

En bolagisering av kommunens verksamhets okaler innebér att ett tydligt tvapartsforhallande
skapas mellan kommunen och bolag. Tvapartsforhallandet innebér att affarsmassigheten i
relationen och effektiviteten dkar hos bada parter. Samtidigt uppstér en bolagsrel aterad
konkurrenssituation mellan ett nytt kommunéagt verksamhetsbolag och 6vriga externa bolag
pa fastighetsmarknaden. Redan idag hyr kommunen in relativt stor andel lokaler fran bade
kommunala och privata bolag.

For fastighetsforvaltningen i bolag uppstar en tydligare styrning genom agarstyrning fran
kommunfullmaktige och den ger ett tydligt ansvar for en bolagsstyrelse, vd och medarbetare.
Det innebar att syfte och mal angesi bolagsordning samt att &gardirektiv i IVE kan styra
bolaget avseende malinriktning, maluppfyllelse och effektivitet. Sammantaget fokuseras pa
forvaltningsverksamheten och bidrar till en resultatmassig effektivare verksamhet.

Formméssigt skiljer sig bolagsformen fran namndformen da bolaget &gs utifran
kommunalréttsliga principer men verkar under aktiebolagslagen vilket innebér att rollerna
mellan dgare (kommun) och bolagsstyrelse ar tydliga liksom for vd. Aktiebolagslagen ger
forutsattning for en effektiv beslutsprocess vilket innebér en snabbare och effektiv forvaltning
underlattas. Samtidigt blir det for agaren |&ttare att utkrava ansvar for verksamheten av savél
styrelse som vd.

Ett strikt tvapartsforhdlande som regleras med avtal innebar minskade méjligheter for den
politiska ledningen att paverka detaljbeslut i verksamheten. Avtalsrelationen kan dven minska
mojligheterna for kommunens huvudverksamhet att |6pande paverka utvecklingen i bolaget.
For att sékerstélla att ett bolag som dger kommunens fastigheter foljer agarens intentioner och
arbetar i samklang med den demokratiska viljan krévs en aktiv &garstyrning med tydliga
agardirektiv. Risken finns annars att insynen och kontrollen av verksamheten forsdmras ur ett
demokratiskt perspektiv. Uppsala kommun har genom Uppsala Stadshus AB som &r
moderbolag i stadshuskoncernen en god &garstyrning éver de kommunala dotterbol agen.
Kommunfullmaktiges kontroll 6ver bolagen sakerstalls inom koncernen i dotterbolagens
bolagsordningar och genom éarliga &gardirektiv i IVE.

En bolagisering av verksamhetslokalerna innebar en risk for att verksamheten suboptimeras
ur ett hel hetsperspektiv da bolagsformen innebar en fokusering och viss salvstandighet. Vid
en bolagisering av verksamhetslokalerna bor darfér en genomlysning ske av hela
fastighetsbestandet inkluderande de fastighetsagande bolagen i syfte att klarlagga hur olika
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typer av verksamhetslokaler kan allokeras mellan befintliga och eventuellt nya fastighetsbol ag
sa att en optimal affarsmassighet kan uppsta utifran ett koncernperspektiv.

Sammantaget innebdr en bolagisering, ur ett organisatoriskt perspektiv, en tydligare
rollfordelning mellan den strategiska |lokal férsorjningen som kommunen behdver ha och ett
eller flera bolag som tillhandhaller lokaler. D& tvapartforhallandet tydliggors samtidigt som
kommunen fortsatt ar &gare krévs ett val fungerande management i saval fastighetsbolag som
moderbolag for att minimera saval suboptimering som att agarstyrningen |6pande fokuserar
pa hel hetsperspektivet.

Fasti ghetsbestand

Underlaget for forstudien innehaller 338 olikalokaler som i huvudsak dven utgor egna
fastigheter. | underlagen fran det tidigare fastighetskontoret forekommer i vissafall samma
fastighet fler ganger beroende pa att registren & uppbyggda pa lokaler och funktion, inte pa
fastighetsbeteckning.

Registeruttaget som forstudien vilar pa baseras pa 2010 &rs register rensat fran mark- och
exploateringsfastigheter samt jord- och skogsfastigheter. Av de 338 lokalerna ar knappt
halften, 159 lokaler, forskolor och skolor. Ovrigalokaler fordelar sig 6ver kategorierna
speciallokaler (speciellt anpassade for kommunal verksamhet), sporthallar, markfastigheter
(ofta sammanhangande med idrottsplatser), 6vriga fastigheter (udda fastigheter som inte &r
sarskilt anpassade for kommunal verksamhet), bostéader, kontor (i huvudsak stadshuset) samt
Uppsala konsert- och kongresshus.

L okal ernas bokforda vérde uppgar till ca 3 200 miljoner kronor varav skollokalernas andel &r
ca 2 600 miljoner kronor. Ytmassigt utgor skollokalerna ca 416 000 kvadratmeter och
tillsammans med markfastigheterna, som utgér 541 000 kvadratmeter, bildar de ca 91 procent
av den totala ytan. En enkel sasmmanstélining av samtliga fastigheter finnsi bilaga.

Vid en beddmning av forutsattningarna for en bolagisering utgor skollokal erna ensamt en
tillrackligt stor andel lokaler, yta och varde for att bilda ett fungerande bolag med férmaga att
bara sin egen overheadkostnad.

Juridiska férutsattningar

En 6vergripande analys visar att det inte finns ndgra allméangiltiga legala hinder for att
genomfdra en bolagisering av verksamhetsfastigheter. Den juridiska bedémningen vilar pa att
kommunen iakttar aktiebolagslagen och kommunallagen samt att fastigheterna dverforstill
marknadsvarden.

Overgripande fastighetsvérdering

En 6versiktlig marknadsvardering har gjorts av en extern auktoriserad varderingsman pa
uppdrag av fastighetsndmnden i samband med forstudiens genomférande. V arderingen har
tagit hansyn till den status som fastigheterna har avseende underhall men baserar sig pa
erfarenhet istallet for pa faktiskt situation. Befintligt fastighetsregister har patagliga brister
varfor varderingen endast har kunnat uppskattas for hela bestandet. V arderingen visar att det
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totalt sett finns Gvervarden paca 1,1 miljarder kronor i hela bestandet i relation till bokfort
varde. Utifran den oversiktliga varderingen skulle en bolagisering dér fastigheterna sdljstill
marknadsvarde innebéra en reavinst pa 1,1 miljard kronor for Uppsala kommun, dar ingen
reavinstbeskattning uppkommer.

Ekonomiska férutséttningar for Uppsala kommun

For Uppsala kommun innebér en bolagisering att kostnaderna for drift, avskrivningar och
internranta forsvinner och ersétts av en marknadsmassig hyra. For 2010 var den totala
kostnaden for kommunens agda fastigheter 488 miljoner kronor. Utifran den mycket grova
vardering som gjorts bedoms, utifran en driftnettouppskattning, motsvarande hyreskostnad for
fastigheterna bli 473 miljoner kronor. Under samma ar, 2010, uppgick kommunbidraget till
fastighetsnamnden till 48 miljoner kronor, vilket torde ha forutsattningar att minskas. Att en
marknadsméassig hyreskostnad beddms understiga kommunens kostnader for att &ga
fastigheterna forklaras huvudsakligen av att fastigheterna skrivs av fran ett varde 6verstigande
nu aktuel It marknadsvérde.

Utifran ovanstaende perspektiv bedémer kommunledningskontoret att en bolagisering, utan
resonemang om eventuella effektiviseringsvinster, ska vara kostnadsneutral .

Ekonomiska forutsdttningar for ett fastighetsbolag

Ett forvarvande bolag maste ta dver fastigheterna till marknadsvarde. Pa forvarvet utgar en
stampel skatt pa 4,25 procent pa kopeskillingen. Ingen bedomning har i forstudien gjorts
avseende forutsattningar att genom fastighetsreglering minska stampel skatten. Vidare maste
bolaget ha en marknadsméassig hyresséttning gentemot Uppsala kommun vilken ska beréknas
utifran direktavkastning och/eller driftnettot per fastighet.

Ett befintligt eller nybildat bolag behdver |anefinansiera forvarven av fastigheter fran Uppsala
kommun. Uppsala kommuns finanspolicy sager att det ska ske genom lan via Uppsala
kommun. Ett paslag om ca 0,2-0,5 procent pa rantan sker for att uppna en marknadsmassig
ranteniva. Paslaget innebar en ranteintakt till Uppsala kommun. Alternativet ar [an mot revers
vilket skedde vid bolagiseringen av VA-nédmnden 20009.

Finansiering av bolag sker normalt genom en kombination av eget kapital och lan.
Fordelningen daremellan bor grundas pa den afférsmassiga risken som verksamheten har. Da
ingen genomlysning har skett rérande nuvarande hyreskontrakt ar affarsrisken svarbedomd.
Sannolikt krévs ett eget kapital motsvarande 3-10 procent av tillgangsmassan i bolaget for att
bolaget ska fa en soliditet som kan méta risken for initiala forluster i bolaget till foljd av
behovet av forstarkta underhdllsinsatser.

Skattesituation for bolaget

Flertalet av fastigheternai fastighetsbestandet ar sa kallade specialbyggnader och &r
undantagna fran fastighetsskatt. Moms for investeringar i en fastighet behtver aterforas om
det skett de senaste 10 aren. Det betyder att Uppsala kommun ska éterfora denna moms. Den
aterforda momsen dterfas sedan av bolaget under upp till en 10-arsperiod raknad fran nér den
enskilda investeringen genomférdes. Det innebér att i samband med en fastighetstransaktion
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fran kommunen till ett bolag kravs att kommunen &terfor tidigare avlyft moms vilken bolaget
sedan lyfter under en serie av ar.

For att forvarvande bolag ska ha mdjligheten att lyfta moms vid investeringar samt debitera
moms vid férhyrning till kommunen krévs en ansokan om frivillig skattskyldighet. Om
bolaget hyr ut fastighet till en aktér som bedriver fristdende skolverksamhet maste fastigheten
avregistreras fran den frivilliga skattskyldigheten. Momsen som dainte lyfts av kommer att
varaen del i hyresunderlaget och pa sa st transporteras till lokal nyttjaren

M edarbetarfragor

LAS reglerar forutsdttningarna fér medarbetare i samband med foréndringar i organisation.
Grundregel &r att medarbetare fljer verksamheten. Vid en bolagisering paverkas sannolikt
medarbetare vid bade kontoret fér samhéllsutveckling och produktionsforvaltningen teknik
och service. Kontoret for samhallsutveckling har redan fran kontorets start férberett en
rolIférdelning mellan fastighetsdgande, forvaltning, drift, projekt och projektutveckling i en
process och |okal planering, hyresadministration, ekonomistyrning i en annan process och
déarmed identifierat medarbetare i de olika processerna. Motsvarande kartlaggning erfordras
inom produktionsforvaltningen teknik och service.




