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Kommunfullméktige

Forvérv av aktier i fastighetsbolaget Studentstaden AB och férséljning av
Uppsalahem Attika AB (bestaende av servicebostader och hyresagenheter)

Fordlag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta

att godkdnna att Uppsalahem AB forvarvar 51 procent av aktiernai Studentstaden AB, med
option att om tre & forvarva aterstdende 49 procent, fran Dombron AB,

att godkéanna att Uppsalahem AB forséljer samtliga aktier i dotterbolaget Uppsalahem Attika
AB till Dombron AB,

att uppdratill fastighetsnamnden att efter samrad med & drenamnden och namnden for vuxna
med funktionshinder forlanga hyresavtalen géllande servicebostader,

att uppdratill Uppsalahem AB att dlutféraafféaren i enlighet med i arendet redovisad bilaga 2,

att uppdratill Uppsalahem AB att medverka i kommunstyrel sens samarbete med
universiteten och studentkarerna avseende studentbostadsfragor,

att uppdratill Uppsalahem AB att verka for goda dvergangsl 6sningar vad galler k6 och
bytesfragor for berordaintressenter,

att uppdratill Uppsalahem AB att verka for goda 6vergangslGsningar vad géller géllande
overenskommelser om hyresgaststyrt underhall, kvarboenderabatt och inflytandefragor, samt

att uppdratill Uppsalahem AB att inleda samtal med Dombron AB om derasroll och
majligheter i utvecklingen av Gottsunda som stadsdel.

[lona Szatmari Waldau (V) reserverar sig enligt bilaga 6.

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\L okala instélIningar\Temporary Internet Files\OLK3B\K SN-2011-0313 missiv (2).doc



2(3)

Uppsaladen 18 mg 2011
Pa kommunstyrel sens vagnar

Gunnar Hedberg
Astrid Anker

| avgorandet deltagande: Gunnar Hedberg (M), Cecilia Forss (M), Liv Hahne (M), Magnus
Akerman (M), Sofia Spolander (M), Mohamad Hassan (FP), Cecilia Hamenius (FP), Stefan
Hanna (C), Marlene Burwick (S), Erik Pelling (S), Ulrik Warnsberg (S), Hilde Klasson (S),
Maria Gardfjell (MP), Johan Lundgvist (MP) och llona Szatmari Waldau (V).

Dessutom nérvarande: Mats Gyllander (M), Christopher Lagergvist (M), Fredrik Ahlstedt
(M), Peter Nordgren (FP), Karin Ericsson (C), Irene Zetterberg (S), Milischia Rezai (S), Frida
Johnsson (MP) och Emma Wallrup (V).

Arendet

Uppsala Stadshus AB har foreslagit kommunstyrelsen foresld kommunfullméktige godkanna
att Uppsalahem AB férvarvar 51 procent av aktiernai Studentstaden AB, med option att om
tre & forvarva aterstdende 49 procent, fran Dombron AB, att godkanna att Uppsalahem AB
forsdljer samtliga aktier i dotterbolaget Uppsalahem Attika AB till Dombron AB, samt uppdra
till fastighetsnamnden att efter samrad med &drenamnden och namnden f6r vuxna med
funktionshinder forlanga hyresavtalen géllande servicebostader. (Bilaga: se @rendetill
Uppsala Stadshus AB).

FOredragning

Uppsala Stadshus AB har i sin skrivelse redogjort for afféren. Uppsalahem AB informerade
kommunstyrel sens arbetsutskott i september 2010 om det tankta aff&rsuppl&gget och har
darefter vid tvatillfallen |amnat kompletterande information om hur afféren utvecklats samt
redogjort for det slutliga forslaget.

Studentbostadsfragan har varit och & en standigt aktuell fraga, inte minst i
kommunledningens dterkommande 6verlaggningar med universiteten och studentkarerna.
Forvarvet av Studentstaden AB innebér att Uppsala kommun far en helt annan radighet i
studentbostadsproblematiken an idag.

Genom forvarvet att Studentstaden AB kan Uppsalahem AB faen viktig roll i kommunens
samarbete med studentkarerna och universiteten vad géller bostadsfragan. Bolaget har en
langvarig tradition av samrad med hyresgaster och kommer att samverka med studentkarerna
som foretradare for de nya hyresgasterna. D& bostadsfragorna ar en &erkommande punkt i de
samarbetsfrégor som behandlas pa 6vergripande niva mellan Uppsala kommun och
universiteten respektive studentkarerna foresl s Uppsalahem AB fai uppdrag att medverkai
det samarbetet.
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Den affar som foreslas ar ocksai linje med den bostadspolitiska strategin som uttalar att det
allménnyttiga bostadsaktiebol aget ska vara ett verktyg av strategisk vikt for kommunen for att
medverkatill en stabil bostadsmarknad som effektivt kan tillgodose efterfragan. Genom
forvarv och forsadljning astadkoms dels att Uppsalahem AB blir en av de storre aktorerna pa
studentbostadsmarknaden dels att Dombron AB forstarker sin stallning som fastighetsbol ag
med hyresrétter i Uppsala.

For Uppsalahem AB innebér afféren dven att bolaget far en realisationsvinst samt likviditet att
amortera pa befintliga lan. Bolagets ekonomiska stallning behalls genom affaren och bolaget
kommer efter afféren att kunnafortsétta sitt arbete med leva upp till de &gardirektiv,
avkastningskrav samt utdel ningsprinciper vilka Uppsala kommun som agare har faststallt for
bolaget.

Ekonomiska konsekvenser
Se Uppsala Stadshus AB:s redovisning.
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Styrelsen for Uppsala Stadshus AB

Forvirv av aktier i fastighetsbolaget Studentstaden AB och forsiljning av
Uppsalahem Attika AB (bestiende av servicebostider och hyresligenheter).

Forslag till beslut
Styrelsen for Uppsala Stadshus AB foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmaktige att

besluta

att godkanna att Uppsalahem AB forvérvar 51 procent av aktierna i Studentstaden AB, med
option att om tre &r forvirva aterstdende 49 procent, frin Dombron AB,

att godkinna att Uppsalahem AB forséljer samtliga aktier 1 dotterbolaget Uppsalahem Attika
AB till Dombron AB, samt

att uppdra till fastighetsndmnden att efter samrad med dldrendmnden och nimnden for vuxna
med funktionshinder forlanga hyresavtalen géllande servicebostider.

Arendet

Bakgrund

Uppsalahem AB och Dombron AB har sedan september 2010 férhandlat om en affir med
malsittning att Dombron AB forsdljer det heldgda dotterbolaget Studentstaden AB till
Uppsalahem AB och dir Uppsalahem AB siljer ett fastighetsbestand som 1 huvudsak motsvarar
affarsomradet servicebostider till Dombron AB. Uppsalahems inriktning under férhandlingarna
har varit att behélla sin nuvarande f6rmaga att arbeta med nyproduktion och fornyelse 1
bestandet efter en genomford affar.

Postadress: Uppsala Stadshusaktiebolag, Kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
= Besoksadress: Stadshuset, Vaksalagatan 15 « Telefon (véxel): 018 - 727 00 00 « Fax: 018 — 7270001
E-postadress: kommunstyrelsen@.uppsala.se
www.uppsala.se



Uppsalahems styrelse beslutade den 4 maj att godkénna den framforhandlade affaren med
Dombron AB. Bolaget har 1 skrivelse inkommen den 5 maj framstéllt att kommunfullméktige
godkinner affdren d& den ar av principiell beskaffenhet, bilaga 1.

En omfattande genomlysning av de bada fastighetsbestand som affdren omfattar har genomftorts
av oberoende virderare och dven av respektive part. Resultatet fran genomlysningarna har visat
pé att den del av Uppsalahems fastighetsbestind som berdrs av forsdljningen motsvarar den
oberoende virderingen vilket uppgar till 3 041 miljoner kronor.

Genomlysningen av Dombrons fastigheter i Studentstaden AB visade pa diskrepanser mellan
antaganden i virderingen och faktiskt utfall. Skillnaden bestar 1 att virderingen &r hogre én det
faktiska utfallet. For att hantera denna diskrepans genomfors kGpet 1 tva steg ddr Uppsalahem 1
ett forsta steg forvirvar 51 procent av Studentstaden AB till det beddmda marknadsvardet.
Uppsalahem far dven en exklusiv option att forvirva resterande 49 procent av bolaget efter tre
&r. Under denna tid &tar sig Dombron AB att itgirda eftersatt underhall i fastigheterna samt att i
ovrigt genomfora atgirder som forbattrar driftnettot i bolaget sa att en driftnettogaranti om 119
miljoner kronor per ar uppnés.

Optionen att forvirva de resterande 49 procent av Studentstaden AB ska vila pé en ny
marknadsvirdering av bolaget, och viljer Uppsalahem att inte anviinda optionen har Dombron
AB ritt att aterkopa Uppsalahems 51-procentiga andel i Studentstaden AB.

For att sikerstilla Uppsala kommuns mojligheter att ha tillgang till ett stabilt bestdnd av
servicebostider kommer snitthyrestiden for servicebostider att forlangas fran 10,6 ar till 15,6 ar
med samma villkor som idag. Detta gors som en del av den samlade transaktionen.
Forlangningen av snitthyrestiden for bestandet ger dldrendmnden och némnden for vuxna med
funktionshinder méjlighet att via fastighetsndmnden individuellt bedéma varje enskilt
hyreskontrakt och kontraktslangd.

[ affiren ingér dven respektive bestands byggritter, vilka har virderats lika. Det innebér att inga
ekonomiska transaktioner foreligger i denna del. Nagra byggritter ar undantagna i denna
transaktion; Uppsalahem beh&ller byggratterna eller de potentiella byggrétterna vid Karl-
Johansgérden, del av Arstagdrden (byggritter enligt Ostra Salabackeprojektet). Dombron
behaller potentiella byggritter inom Kapellgirdet.

Villkoren for transaktionen redogérs for 1 bilaga 2.

Studenstadens fastighetsbestind beskrivs i bilaga 3, och utgérs av 4 350 lagenheter och rum
framforallt lokaliserade till omradena Rackarberget, Studentstaden och norra Kapellgirdet
(Kantorn och Viktargatan). Total yta &r 202 016 kvadratmeter.

Den del av Uppsalahems fastighetsbestand, som Gvergar i transaktionen genom forséljning av
aktierna i Uppsalahem Attika AB, bestar dels av 1 675 servicebostidder motsvarande totalt

131 842 kvadratmeter bilaga 4, samt 1 018 hyreslédgenheter motsvarande 67 094 kvadratmeter,
bilaga 5. Servicebostider ér spridda dver hela Uppsala kommun och hyresligenheterna finns
koncentrerade till 5 omraden; Eriksberg, Gottsunda, Kvarngéirdet, Loten och Rickomberga.



Féredragning

Forhandlingarna rorande affdren har haft som utgangspunkt att studentbostédderna utgor en
kritisk tillvixtfaktor for Uppsala kommun. Saljaren Dombron AB ir ett delagt bolag dar agarna
ar pensionsfonder med mycket lang placeringshorisont som aktivt soker forvérva savél
hyresritter och olika typer av serviceboenden for ett langsiktigt dgande.

Studentbostadsfragan har varit och &r en standigt aktuell friga och som Uppsala kommun och
dess bolag har haft en liten rddighet ver. Ett forvérv av Studentstaden AB innebér att Uppsala
kommun fir en helt annan radighet 6ver studentbostadsproblematiken. Genom ett forvarv av
Studentstaden AB kommer Uppsalahem framgent att kunna bidra till att 10sa studentfragor dar
samhillsgemensamt intresse foreligger.

Forsiljningen av aktierna i Uppsalahem Attika AB innebar att Uppsalahem Overlater bestdndet
av servicebostader. Samrad har skett med framforallt dldrendmnden och dess kontor for att
inhimta eventuella synpunkter. Vd:s beddmning ér att koparen dr en langsiktig och serios
forvaltare av servicebostider. For att sikerstélla en bra transaktion av fastigheterna forldngs
snitthyrestiden for bestandet fran 10,6 ar till 15,6 ar pa samma villkor som idag. Det gor att
dldrenamnden far radighet att tillsammans med fastighetsndamnden bedéma enskilda
kontraktslangder per fastighet.

En bérande del av den totala affdren ar att Dombron AB dven forvérvar ett antal
hyresfastigheter frin Uppsalahem. Bestandet 4r vil spritt 6ver Uppsala och 6ver byggér. Vd
beddmer dven i detta fall att Dombron AB ér en langsiktig och serids dgare av hyreslagenheter.

Affirsuppgorelsen mellan Dombron AB och Uppsalahem AB ér av en betydande storlek dér ca
7000 bostider byter dgare. Hittills har affarsuppgorelsen fokuserat pa fastighetstransaktionerna
mellan parterna och villkoren for dessa. Visentliga detaljer rorande hantering av existerande
bostadskoer ligger utanfor aktuellt drende och dr beroende hur respektive part organiserar sin
verksamhet utifran de nya forutsittningarna.

Diskussioner pagar mellan parterna for att hitta ett samarbete och vil fungerande 6vergangs-
bestdimmelser rérande respektive bostadskoer till de olika boendeformerna. Uppsalahems
ambition 4r att skapa en vil fungerande hyresréttsmarknad med smidiga 6vergangsiosningar
mellan boendeformerna ungdoms- och studentboende, reguljéra hyresritter och senior- och
trygghetshoenden.

Sammanfattningsvis foreslds att styrelsen for Uppsala Stadshus AB foreslar
kommunfullmiktige att godkénna ovan beskriven affdr mellan Uppsalahem AB och Dombron
AB.

Ekonomiska konsekvenser

Konsekvenser for Uppsalahem AB

Uppsalahem forsiljer ett fastighetsbestand genom sitt heldgda dotterbolag Uppsalahem Attika
till ett virde av 3 041 miljoner kronor. Reavinsten berdknas till cirka 2 miljarder kronor.
Samtidigt forvirvar Uppsalahem 51 procent av Studentstaden for 1 202 miljoner kronor. Det
preliminira nettot av kopeskillingarna for Uppsalahem blir 1 839 miljoner kronor. Uppsalahem
har 14n bundna till servicebostidder motsvarande 700 miljoner kronor som amorteras och som
Uppsala kommun dr borgendr for.




Konsekvenser for Uppsala Stadshus AB:s varde pa aktier i Uppsalahem AB

Transaktionerna innebér inte ndgra visentliga forandringar som paverkar bedomningen av
virdet pa Uppsala Stadshus AB:s aktier i Uppsalahem AB. Uppsalahems bokforda
substansvirde ékar med vinsten fran forsiljningen. Forvérvet sker till marknadsvéarde. Det
vervirde (skillnad marknadsvirde — bokfort vérde) 1 fastigheter som tidigare inte var beaktat 1
Uppsalahems redovisning minskar. Vardering av Uppsalahem péverkas dérfor inte 1 stort.

Konsekvenser i Stadshuskoncernen

I Uppsala Stadshuskoncernen fanns per 31 december 2010 ett bokfort koncernmassigt
gvervirde pa 516 mnkr hinforligt till Uppsalahems fastigheter. Det koncernmassiga Gvervardet
uppkom 1994 nir Uppsala Stadshus AB forvirvade Uppsalahems fastigheter fran Uppsala
kommun for ett pris som Oversteg det egna kapitalet i bolaget. Overvirdet skrivs arligen av med
15 mnkr i koncernen. Vid forsiljningen kommer en nedskrivning att ske av de 6vervirden som
avser de 6verlatna fastigheterna, vilket far en negativ engangseffekt pd resultatet i
Stadshuskoncernen. Exakt hur stort detta belopp dr kommer att berdknas senare. En bedomning
utifran Servicebostiders andel av Uppsalahems totala fastighetsbestand ger en nedskrivning pa
cirka 70 miljoner kronor. Detta innebér séledes att den reavinst pa ca 2 miljarder kronor som
uppstér i Uppsalahem AB reduceras med dessa 70 mnkr i Stadshuskoncernen. Till skillnad fran
i Uppsala Stadshuskoncernen fér nedskrivningen ingen resultateffekt i Uppsala kommun-
koncern. Detta d& nedskrivningen éterliggs eftersom fastigheterna ursprungligen forvérvades
fran Uppsala kommun

Kenneth Holmstedt
vd
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Styrelsen har sit siite | Uppsala

Affiren med Dombron

Vid sitt sammantrade den 4 maj 2011 beslét Uppsalahems styrelse att godkénna eti forvarva av
en andel aktier i Studentstaden AB och en avyttring av samtliga aktier i Uppsalahem Attika AB.
Styrelseprotokollet av vilket beslutet framgar bi fogas detta missiv tillsammans med 6vriga
styrelsehandlingar (bilaga 1).

Styrelsen i Uppsalahem hanskjuter det slutgiltiga beslutet till kommunfullmaktige | Uppsala da
fragan anses vara av principiell beskaffenhet och storre vikt i enlighet med bestammelserna |

kommunaliagen (1991:900) 3 kap 17 §.

d vénliga halsningar
Uppsalahem AB
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Affaren med Dombron

Sedan sommaren 2010 har Uppsalahem diskuterat ett affarsupplégg med Dombron AB
avseende en bytesaffar Studentbostader/Servicebostader. Affaren fick under senhésten en

delvis ny struktur innebéarande att:

>

1. Uppsalahem férvarvar Dombrons dotterbolag Studentstaden AB

2. Dombron forvarvar samtliga fastigheter | affarsomradet Servicebostader
3. Dombron forvarvar ett bestand évriga hyresfastigheter.

4. Parterna varderar och skiftar potentiella byggrétter i respektive bestand

5. Parterna utvarderar méjligheten att samarbeta kring bostadsférmedlingsfragor, samt ett
antal ovriga affarsférslag som inte direkt berér Uppsalahem.

Fastighetsforsiljning/férvarv (punkter 1-3 i uppdragsbeskrivningen enligt ovan)

infor den slutgiltiga férhandlingen har parterna varit dverens om att marknadsvérdera respektive
bestand som framgar av bilaga 1 och att genomga en sk due diligence for att identifiera
eventuelia tekniska, ekonomiska och juridiska brister.

Due diligence processen avslutades formellt den 14 januari 2011, Sedan december 2010 har
Uppsalahem haft tiligéng till Studentstadens rékenskapsmaterial avseende ar 2010 och kunnat
géra en anaiys av foretagets ekonomi.

Analysen visar att Studentstadens forvantade marknadsvarde bygger pa ett antagande om att
féretagets lopande verksamhet ska generera ett resultat som ar vasentligen hogre an det

faktiska utfaliet.

| Uppsalahems fall ligger det faktiska ekonomiska utfallet i nivéd med eller hogre an det som
antas i marknadsvérderingen.

Skillnaden mellan presumtiv och faktisk intjaningsférméaga i Studentstaden uppskattades ligga
inom intervallet 350-500 mkr, varvid Uppsalahem diskuterade med motparten en rabatt pa den
tilltankta ko peskillingen for Studentstaden alternativt ett tillagg pa képeskillingen pa
Uppsalahems bestand, samt méjligheten att forvarva 51% av akiierna i Studentstaden i stéllet
for 100% mot en option att forvérva resterande aktier d& Studentstaden kan prestera ett faktiskt
utfall i niva med det som anges i marknadsvarderingen.

Efter genomférda férhandlingar konkretiserades allt enligt ovan i ett affarsférslag fran
Uppsalahem enligt féljande:

e Uppsalahem férvarvar 51% av aktierna i Studentstaden, med underliggande
fastighetsvarde om 2 357 Mkr. Dombron férvarvar Uppsaiahems bestand, exklusive
Eksatrahemmet, varderat till 32 milj kr, vilket dock inte paverkar kopeskillingen, till ett
pris som motsvarar marknadsvéardet. Underliggande fastighetsvarde 2 124 Mkr plus 715
mkr. Darutéver betalar Dombron ett tilldgg pé 180 mkr plus del av
transaktionskostnader motsvarande 20 mkr, beroende pé resultatrisken i

Studentstaden.

Sida 1 (3)
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¢ Dombron lamnar en garanti under tre &r avseende Studentstaden innebdrande ett
resultat i nivé med det som anges | marknadsvarderingen. Resultatet ska uppnas redan
efter ett &r. Garantin justeras for inflationen f6r ar tva och tre.

e Uppsalahem erhaller ensidig option att forvarva Dombrons aktier i Studentstaden efter
tre ar. Priset ska bestammas efter vardering dér tre oberoende vérderingsmén anlitas.
Utnyttjar inte Uppsalahem optionen har Dombron rétt att aterkdpa Uppsalahem:s aktier
foér samma varde.

« Dombron férvaltar Studentstaden under den period resuitatgarantin galler. JAmbordig
styrelse, fyra ledaméter, skall utses av béada parter. Uppsalahem ager rétt att ufse
styrelseordférande. Darutdver dger Uppsalahem rétt att tillsatta VD efter 1 ar (vars
kostnad inte ska belasta resultatgarantin) samt att direkt svara for studentfragor av
samhallsgemensamt intresse. Uppsalahem &ger dessutom ratt att omgaende utse en
observator | Studentstaden, men eventuell medhjéipare.

e« Dombrons finansiering ligger kvar i Studentstaden.

e Uppsalahem ska verka for att Studentstaden kan nyttja Uppsalahems fiarrvarmevillkor
forutsatt att forhallanden ar likvardiga Uppsalahems 6vriga bestand.

« Dombron ska genomféra underhalisatgarder motsvarande minst 48 mkr (totalbelopp)
fordelat pa det tva forsta aren for att tgarda eftersatt underhall. Underhélisbehovet ska

fortecknas.

s Andelen pantbrev i respektive bestand ska vara lika.

« Befintliga och mdjliga byggratter féljer med respektive bestand och ingar i
Sverenskomna varden forutom med féljande undantag; parkeringen pa Karl-
Johansgarden, del av Arstagarden (byggratterna enligt Ostra Salabacke projektet), vilka

behalles av Uppsalahem, de presumtiva byggratterna inom Kapeligardet, som ingari
Studentstaden idag behélles av Dombron.

e Parterna svara i évrigt var och en sina egna transaktions- och inpaketeringskostnader.

e Forutom det ovan reglerade ar parterna dverens om att tekniska brister inte innebar
négra yiterligare ekonomiska regleringar

¢ Vid berakningen av aktiepriserna ska avdrag géras med 5% for den latenta skatten
e Tilltrade 1 september 2011.
e Ovriga villkor framgér av bifogad term sheet.
Dombron framforde tidigare synpunkter pa storleken pa det tiliténkta tillagget pa kopeskillingen

och kunde godkanna ett tillagg p& 100 mkr. Det ytterligare tillagget godkanns om kommunen
kan lamna ett I6fte att forlanga nu géllande hyresavtal med Servicebostader fran en snittlangd

pa 10,6 ar till 15 &r, vilket Uppsala kommun staller sig positiv att gora.

Sida 2 (3)
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Skifte av byggrétter
Efter gemensamt samrad med Stadsbyggnadschef | Uppsala &r parterna dverens om att
byggratterna i respektive bestand ar likvardiga och kan darmed skiftas utan kostnader med

ovanstaende undantag.

Samordning av bostadsformedling

Parterna ar Gverens om att varna om respektive varumérke, vifket innebér att en samordnad
bostadsférmedling inte foresprékas i nuléget.

Ovriga affiarsforslag

Ovriga affarsférslag med inblandning av Uppsala kommun har diskuterats. Uppsalahem har fatt
en indikation fran kemmunen att dessa férslag inte kommer att genomforas.

Mot bakgrunden av ovanstaende foresias att styrelsen 6verlamnar arendet till
kommunfulimaktige fér godkadnnande.

Sekretess
Arendet ar sekretessbelagt med stéd av offentlighets- och sekretesslag 2009:400 31 kap. 178.

Styrelsen foreslds besluta
att godkanna affaren enligt de i drendet redovisade principerna
att 6verlamna drendet till kommunfullmaktige for godkénnande

att uppdra &t vd att forbereda och teckna alla avtal som erfordras for affarens genomfdrande,
samt

att aterkomma med en redovisning av affaren senast i december 2011.

Mikael Radegérd
Vd
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Styrelsembte

Uppsaighem, S:t Persgatan 28

2011-05-04
Kl 15:02 - 17.04

Narvarande:
Peter Nordgren
Thure Svensson
Susanne Eriksson

ordférande
1:.e vice ordfdrande
2:e vice ordférande

Tor Bergman ledamot

Selahattin Karakas ledamot

Heléne Molund ledamot

Hanna Mdrck ledamot

Anders Nilsson ledamot

Sigvard Nilsson suppleant

Lars-Goran Ferlin suppleant

Per Vikiund SKTF

Stefan Henriksson FA

Mikael Radegérd vd

Fredrik Holm fastighetschef Bostad

Sara Westberg fastighetschef Servicebostéder
finanschef

Kjerstin Joelsson

Mario Pagliaro ekonomichef

Karl Johansson sekreterare

§§. 63-71

§63. Motets 6ppnande
Ordféranden forklarar métet 6ppnat.
§64. Val av justeringsperson

Susanne Eriksson véljs ut att justera sammantrédets protokoll.

§65. Godkannande av foredragningslista
vd adderar en beslutspunkt under dvriga fragor som féljer av ett tidigare bolagsforvarv,

Styrelsen beslutar
att godkanna foredragningslistan.

§66. Hyresforhandlingen 2011
| arendet féreligger handling
Mikael Radegard ar foredragande

Styrelsen beslutar
att godkénna utfallet av 2011 &rs hyresférhandiingar.



§69.

§70.

§71.

Undersknﬁ:er

P

Extra styrelseméte 2001-05-04
Uppsalahem AB

Rittvisare hyra
Foredragande &r Marica Johansson
Distriktschef city informerar om projekiet rattvisare hyra samt dess in

Styrelsen besiutar
att godkanna informationen.

Ovriga fragor
Féredragande &r Mikae! Radegard
Vd meddelar att Uppsalahem per den 6 maj 2011 far tilltrade till bolaget Kretia

Uppsala Kvarngardet AB.

Styrelsen beslutar

att genomféra val av ny styrelse | Kretia | Uppsala Kvarngardet AB.

Till ledaméter véljs Peter Nordgren och Thure Svensson

Till suppleant valjs Susanne Eriksson

Till vd valjs Mikael Radegard

att firmatecknare for Kretia | Uppsala Kvarngérdet AB &r tvéd av ovanstaende namn i

férening,

att genomfora val av ny revisor.

Till revisor valjs nuvarande revisorer som foretrader Uppsalahem AB,

att utse Peter Nordgren som agarombud att foretrada Uppsalahem vid bolagstamma

for Kretia | Uppsala Kvarngérdet AB.

Affiren Dombron Sekretessbelagt drende

| rendet foreligger handling samt handling pa bordet
Mikael Radegard &r féredragande

Styrelsen besiutar
att godkanna affaren enligt de | &rendet redovisade principerna,

att sverlamna arendet till kemmunfullmaktige for godkénnande,

att uppdra &t vd att forbereda och teckna alla avtal som erfordras for afférens
genomfbrande, samt

att aterkomma med en redovisning av afféren senasti december 2011,

Susanne Eriksson, Anders Nilsson samt Hanna Morck reserverar sig inte mot beslutet
men meddelar att de avser aft limna el sarskilt yttrande.

Fraga om omedelbar justering av § 68

Styrelsen beslutar
att omedelbart justera § 68,

Motets avsiutande

Ordfsrande forkiarar métet avsiutat,

7

7 v
//"/ s :
g < //‘v‘"T
4 > L/ 5—" ,/‘»-\.__;«(

Peter Nordgren
Ordférande

! cfz,/' L

Susanne Eriksson
Justerande

1

/ ([b/\w’f‘\,-.

Karl Johan‘sson
Sekreterare



Sarskilt yttrande till extra styrelseméte 2011-05-04 § 69

Vi &r positiva till inriktningen pé affaren att ta ansvar for studentbostadssituationen samtidigt som
Uppsalahem inte tummar pa affarsmassigheten. Positivt dr att Uppsalahem far 6kade resurser att
ldgga pa upprustning av miljonprogram och andra bostéder med renoveringsbehov.

Vér generella hdlining &r att det alitid &r problematiskt att sélja allménnyttiga hyresbostader, Det ser
vi som ett problem dven i den hir afféren.

Vi ser ocksa det 51-procentiga dgandet i Studentstaden som en osakerhetsfaktor och vad deti
praldiken innebir fér dtagande for respektive part.

Anledningen till att vi dnda kan se positivt pd affdren &r att Dombron &r en serids aktdr med ett redan

i dag stort hyresbestand i Uppsala.
™ . \
//’) // \
C‘ s X \--/N\\_’,
-Susanne Eriksson (S)
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Term Sheet

e e e 1 e
sammanfattande villkor fér genomférande av den aktuella affaren: 7 J%
Part: Uppsalahem
Part: Dombron
Studentstaden

e Uppsalahem férvirvar 51% av aktierna i Studentstaden.

¢ Kopeskillingen for aktierna baseras pd ett underfiggande fastighetsvirde pd 2 357 Mkr.

e Dombron limnar en driftnettogaranti under 3 &r p& 119 Mkr med justering fér KP! f6r ar 2
och 3 allt enligt tidigare diskussioner och utkast till aktiedgaravtal daterat 23 februari 2011

e Dombron svarar fér att tgdrda eftersatt underhall (DD findings) under 2011 och 2012 med
ett totalbelopp motsvarande 48 Mkr, enligt tidigare diskussioner och utkast till aktiedgaravial
daterat 23 februari 2011.

e Uppsalahem erhaller en option att férvérva Dombrons resterande aktier.

Optionen giller per den 1 januari 2014 (dvs ca 3 ar efter undertecknande av affaren),
Om inte Uppsalahem utnyttjar optionen har Dombron en optionsratt att aterkdpa
Uppsalahems aktier, se utkast till aktiedgaravtal daterat 23 februari 2011,

e Dombron erhaller ratt att férvirva, utan erséttning, byggratter pa ca 43.000 kvm
(nybyggnadsrétter) som kan skapas inom Studentstadens fastigheter i Kvarngérdet.
Byggratterna forvdrvas genom forvédrvsavtal, villkorat av detaljplan och fastighetsbildning.
Avstyckningskostnaden och dvriga forvarvsomkostnader svarar den kdpande parten for.

e Om inte Dombron sdkt bygglov, som sedan beviljas av kommunen, inom 2 ar efter laga
kraftvunnen detaljplan och pabérjar byggnation har Uppsalahem ratt att képa byggréatterna.

e Bolagets styrelse ska bestd av 4 personer plus tva suppleanter. Vardera parten utser 2
personer plus en suppleant. Parterna ar Gverens om att Uppsalahem har ratt att utse
ordférande.

e Uppsalahem har ritt att, pé egen bekostnad, tillsdtta en "observator” samt en reserv fér
" observatéren” som ska folja bolaget 16pande och samtidigt svara for bolagets
studentpolitiska fragor.

e Parterna ir dverens om att firman ska tecknas, férutom av styrelsen i sin helhet, av tva
styrelseledaméter i férening varav parterna ska ha utsett var sin.

Servicebostaderna

e Dombron férvirvar aktierna i bolaget som dger Servicebostaderna (Uppsalahem Attika AB).

e Eksiatrahemmet (Gotsunda 47:2) ska inte ingd i Servicebostdderna.

¢ Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fasighetsvirde pa 2 224 Mikr.

e Fastighetsvdrdet forutsatter att de befintliga hyresavtalen med kortare loptid &n 15 &r
forlangs till 15-ariga hyresavtal med start pé tilltrddesdagen.. Detta ska regleras via ett tilldgg

till de befintliga hyresavtalen.

e Uppsala erhdller ratt att forvarva, utan ersattning, parkeringen vid Karl Johansgarden for att
skapa byggrétter (hdnsyn méste tas till kvarvarande parkeringsbehov). Byggrdtterna
forvirvas genom forvirvsavtal, villkorat av detaljplan och fastighetsbildning.

Avstyckningskostnaden och dvriga forvarvsomkostnader svarar den képande parten for.



2011-04-21 FINAL VERSION

Bostadsportfoljen

e Dombron férvirvar aktierna i bolaget som dger bostadsportfélien (Uppsalahem Attika AB).
e Kopeskillingen baseras pé ett underliggande fastighetsvarde pé 755 Mir {715+80).

Ovriga villkor

e« Avdrag for latent skatt med 5%.

= Paketering av pantbrev proportionellt i forhéllande till underliggande fastighetsvirde |
respektive portf6lj enligt tidigare diskussioner.

e Tilltride avseende de tre delarna i affdren den 1 sept2011.

¢ Dombron svarar f6r Uppsalahems transaktionsomkostnad med ett belopp pa 20 mkr inkl
moms {Pangea-arvode ca 0,6% pd 22244715, exkl moms}).

s Gemensam presskonferens didr man kommunicerar afféren..

¢ En bindande affar dr villkorad av beslut i dels Uppsalahems styrelse och Uppsala
kommunfullméktige dels Dombrons styrelse.
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Bilaga 6
V-reservation

Forvirv av aktier i fastighetsbolaget Studentstaden AB och forsiljning av Uppsalahem Attika
AB

Reservation till forman for avslag

Uppsala har forhallandevis f& hyresiagenheter och en stor akior pa hyresmarknaden, Uppsalahem
Styrkan med en stor aki6r &r att utoudet blir stort for den som séker bostad och som har uppnatt
tillrackligt med kotid. Den som bor i Uppsalahems fastigheter har tiligang till Uppsalahems service och
kan byta lagenhet inom Uppsalahem om behoven férandras.

67 000 personer kéade till Uppsalahems lagenhetsbestand vid ingangen av aret. For de kdande ar det
viktigt att det ar ett jamnt flode av lediga ldgenheter.

| och med att 1 000 "vanliga” hyreslagenheter féljer med till Dombron i samband med den foreslagna
affaren minskar de lagenheter som de kdande kan erbjudas. De som bor i de aktuella fastigheterna
forlorar sin interna kotid och maste borja om med kdandet eller férlita sig pa privata byten om behovet
av lagenhet férandras. Allmannyttans andel av hyreslagenheter minskar, vilket ocksa kan paverka
Uppsalas hyresmarknad.

Dessa nackdelar ska stallas mot att det finns férdelar med att ytterligare en fastighetségare far en
stark stallning pa Uppsalas hyresmarknad och kan bidra till att ytterligare utveckla den. Det &r ocksa
positivt att studentbostaderna kan sakras som studentbostader och att Uppsalahem kan bli en stark
aktor pa studentbostadsmarknaden. En forsaljning ger Uppsalahem kapital som underléattar
finansieringen av nyproduktion.

Dessa férdelar vager dock inte upp nackdelarna med affaren. Tydliga garantier fér en gemensam kg,
bade for redan boende och for nykoéande, ar en forutsattning fér att Vansterpartiet ska saga ja till
forslaget. Det maste ockséa vara helt klarlagt att hyresgasterna i de hus som séljs inte kommer att fa
nagra forsamrade villkor. Det har heller inte framkommit négra fordelar med att Dombron tar Gver
agandet av servicebostader.

En ytterligare tveksamhet i forslaget ar att Uppsalahem idag ska férvarva 51procent av Stiftelsen
Studentstaden med option pa resterande bestand om tre &r. Om Uppsalahem inte utnyttjar optionen
har Dombron rétt att kopa tillbaka alla studentlagenheter. | ett sadant lage innebar det att Uppsalahem
enbart salt lagenheter till Dombron och inte sakrat studentbostéderna till framtidens studenter.

Foér Vansterpartiet ar det viktigt att bevara och starka alimannyttan. Vi ser garna att Uppsalahem tar

over studentlagenheterna men inte pa bekostnad av att allmannyttan minskar och att det totalt sett
kan bli svarare att hitta en hyreslagenhet i Uppsala.

liona Szatmari Waldau
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