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Kommunfullmaktige

Fordlag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige
bedluta

att godkanna agardirektiv, fordag till bolags-
ordning med namnandring, afférsplan samt
budget och plan enligt drendets bilaga 1 for
ombildade GUC AB dternativt forvérvat

lagerbolag,

att godkanna agardirektiv, fordag till bolags-
ordning med namnandring, afférsplan samt
budget och plan enligt bilaga 2 fér ombildade
GUC TEKNIK AB dternativt forvarvat

lagerbolag,

att godkanna agardirektiv, fordag till bolags-
ordning med namnandring, afférsplan samt
budget och plan enligt bilaga 3 fér ombildade
GUC MEDIA AB dternativt forvéarvat

lagerbolag,

att forsdlja samtliga skolfastigheter i enlighet
med bilaga 4 till GUC AB dlternativt férvarvat
lagerbolag, under namnandring till Uppsaa
Kommun Skolfastigheter AB, fér 3 568 miljo-
ner kronor,

att forsdja samtliga sport- och rekreations-
fastigheter i enlighet med bilaga 5 till GUC
TEKNIK AB adternativt forvarvat lagerbolag,
under namnandring till Uppsala Kommun
Sport- och Rekreationsfastigheter AB, for 222
miljoner kronor,

att forsdlja samtliga forvaltningsfastigheter i
enlighet med bilaga 6 till GUC MEDIA AB
aternativt forvarvat lagerbolag, under namn-
andring till Uppsala Kommun Forvaltnings-
fastigheter AB, for 285 miljoner kronor,

att forrétta val for styrelse, agarombud och lek-
mannarevisorer till Uppsala Kommun Skol-
fastigheter AB, Uppsdla Kommun Foérvalt-
ningsfastigheter AB samt Uppsala Kommun
Sport- och Rekreationsfastigheter AB

att bemyndiga kommunstyrelsen att fatta nod-
vandiga beslut for att verkstélla férsdjningarna
i linje med foredragningen i &rendet,

att uppdra till kommunstyrelsens mark- och
exploateringsutskott att fore férséljning saker-
stélla att avstyckning av fastigheter sker dér
det finns mark som inte & hanférlig till den
kommunal a verksamheten,

att fastighetsdgarnamnden upphor fran och
med 1 april 2013,

att ansvaret for den strategiska lokalfor-
sorjningen (tillhandahdlla) ska foras till kom-
munstyrelsen, samt

att faststélla andringar i reglemente for kom-
munstyrelsen och ndmnderna i Uppsala
kommun enligt bilaga 7.

Anméls att kommunstyrelsen for egen del
beslutat

att uppdra till kommunledningskontoret att
infor 2014 utvérdera och utveckla &gar-
direktiven till de berdrda bolagen.

Reservationer

Stefan Hanna (C) reserverar sig i form av
sarskilt yttrande enligt bilaga A

Maria Gardfjell och Frida Johnsson (bada MP)
reserverar sig enligt bilaga B.

llona Szatmari Waldau (V) reserverar sig till
forman for att arendet ska aterremitteras for att

utvardera fastighetsdgarndmndes arbete och,
om behov foreligger, foresa forandringar for
en effektivare fastighetsforvaltning,

ndrmare jamfOra resultatet av utvérderingen
och fordag om effektivare fastighetsfor-
valtning med forslag om bolagisering, samt

remittera detta till ber6rda namnder, dvs.
fastighetsdgarndmnden och dem som hyr kom-
munala fastigheter.




Uppsala den 21 november 2012
Pa kommunstyrel sens vagnar
Fredrik Ahlstedt/Per Davidsson

| avgorandet deltagande: Fredrik Ahlstedt, Liv
Hahne, Magnus Akerman, Mats Gyllander
(ala M), Mohamad Hassan, Peter Nordgren
(bdda FP), Stefan Hanna (C), Ebba Busch
(KD), Marlene Burwick, Erik Pelling, Ulrik
Warnsberg, Hilde Klasson (alla S), Maria
Gardfjell, Frida Johnsson (bada MP) och llona
Szatmari Waldau (V).

Dessutom nérvarande: Simone Falk (M), Karin
Ericsson (C), Irene Zetterberg och Milischia
Rezai (bada S).

Arendet

Bakgrund

Kommunfullméktige gav i februari 2008 (846),
i samband med en stdrre bolagsbversyn, kom-
munstyrelsen i uppdrag att utreda forutsatt-
ningarna for en bolagisering avkommunens
verksamhetslokaler. En utredning inleddes av
kommunledningskontoret men avstannade dels
i vantan pa att ett nytt internhyressystem for
lokaler respektive en ersattningsmodell for
utbildning skulle utredas, dels i avvaktan pa att
en dversyn av kommunens organisation for
samhallsbyggnadsverksamhet skulle genom-
foras.

Styrgruppen fér organisationsutveckling av
samhal I sbyggnadsverksamheten, bestdende av
kommunstyrelsens arbetsutskott, faststéllde
den 11 april 2011 en projektplan for det fort-
satta arbetet med ett nytt kontor och en ny
ndmndorganisation. | projektplanen gavs ett
antal utredningsuppdrag med anknytning till
den nya samhéllsbyggnadsorganisationen. Ett
av utredningsuppdragen var att genomféra en
forstudie av for- och nackdelar med en bola
gisering av kommunens fastigheter inne-
hallandes verksamhetslokaler. Utredningsupp-
draget redovisades for kommunfullmaktige i
ma 2011 (865) i samband med att besluten
togs att inrdtta en ny organisation for sasmhélls-
byggnadsverksamheten i Uppsala kommun.

Synsdttet for uppdragen var att skapa en mer
effektiv fastighetsforvaltning genom en ren-
odling av fastighetsbestanden mellan de for-
valtande organisationerna, som i dagslget sker

bade i bolags- och namndform. Sedan 2008 har
de fastighetsdgande bolagen arbetat struk-

turerat med att mellan sig renodla fastighets-
bestanden och &ven avyttra fastigheter som an-
tingen varit fardigutvecklade eller disparata
utifran de &gardirektiv eller andama som kom-
munfullmaktige faststallt for respektive bolag.

En férstudie om for- och nackdelar genom-
fordes under perioden mgj till och med oktober
2011. Under foérstudien Overlades det tre
ganger i styrgruppen for organisationsutveck-
ling. Fragan hanskots darefter till kommun-
styrelsens arbetsutskott dér en Overlaggning
genomfdrdes den 6 februari 2012.

Forstudien visade att en bolagisering av kom-
munens verksamhetslokaler & majlig utifran
saval ekonomiska som legala perspektiv, men
fordjupade utredningar borde genomforas for
att astadkomma ett mer kvalificerat besluts-
underlag &n vad forstudie erbjod.

Forstudien redovisades den 23 mag 2012 foér
kommunstyrel sen som beslutade;

att i samrdd med fastighetsagarnamnden och
Uppsala Stadshus AB (USAB) genomféra en
fordjupad utredning av férutséttningarna for en
bolagisering av kommunens skolfastigheter,

att i samrdd med Fastighetsdgarndmnden
(FSN) och Idrotts- och fritidsnéamnden (IFN)
utreda foérutsdttningarna for en mer effektiv
drift av kommunens sporthallar dér bolags-
bildning inom koncernen utgor ett alternativ
samt

att i samradd med FSN och USAB genomlysa
kommunkoncernens samlade fastighetsinnehav
och aterkomma med forslag till en renodling
av fastighetsbestandet mellan ndmnder och
bolag.

Kommunledningskontoret fick aven uppdraget
att |amna en lagesrapport till kommunstyrelsen
senast den 1 oktober.

Vid kommunstyrelsens sammantréade den 10
oktober redovisades den férdjupade utred-
ningen som belyser de ekonomiska och juri-
diska forutséttningarna fér en bolagisering av
samtliga av Uppsala kommun &gda fastigheter
med undantag av bostadsrétter, sarskilda
boenden och mark- och exploateringsfastig-
heter. Utredningen konstaterade att en bola-



gisering & mdjlig och att den kan forvantas
vara kostnadsneutral i s3 motto att en total
hyresnivad for det samlade bestandet av
verksamhetslokaler inte forandras i relation till
den totala kostnad som kommunen idag har for
sinafastigheter.

For att skapa forutsdttningar att véaga dagens
organisation mot ett aternativ dar fastighets-
dgande Overgdtt i bolag bed6t kommun-
styrelsen att i samrad med USAB och FSN
bilda ett eller flera bolag och utarbeta bolags-
ordningar samt i samréd med Uppsala Stads-
hus AB utarbeta férdlag till affarsplaner. Kom-
munledningskontoret fick dven i uppdrag att i
den fortsatta handléggningen anvanda sig av
en extern " second opinion”.

Under hela utredningstiden fran 2008 och fram
till 2012 har kontoret for samhallsutveckling
(KSU) (fram till och med 2011 davarande
fastighetskontoret), kommunledningskontoret
och Uppsala Stadshus AB arbetat tillsammans
med utredningarnai deras olika skeden.

Forutsattningar

Utgangspunkten for en bolagisering har varit
att i ett forsta steg beddma de ekonomiska
effekterna av att Overfora fastigheterna fran
namnd till bolag. Kommunledningskontorets
beddémning har varit och &r, efter en férdjupad
undersdkning, att de samlade hyreskostnaderna
efter en bolagisering inte kommer att dverstiga
kommunens kostnader for fastigheterna utifran
dagens férvaltningsorgani sation och styrning.

Inriktningen fér en bolagisering har fokuserat
pa KSU:s process som hanterar fastighets-
dgande och forvaltning. Existerande grans-
dragningar har under utredningen behdllits
gentemot KSU:s process som ansvarar for att
tillhandahalla andamal senliga lokaler for kom-
munens verksamheter liksom gentemot Teknik
och Service som i mycket stor utstrackning
ansvarar for |opande drift och underhdl av
FSN:s fastigheter. En utgangspunkt har varit
att FSN:s roll att sakerstdlla dndamalsenliga
verksamhetslokaler tydliggors samt att intern-
hyressystemet inte forandras genom en bola
gisering.

Konsekvensen av den aktuella inriktningen
medfér att FSN:s ansvar for att &ga och
forvalta fastigheter flyttas till heldgda kom-
munala bolag. Vidare tydliggérs relationen
mellan FSN:s kvarstdende ansvarsomréde att
sakerstalla andamalsenliga lokaler till den

kommunala verksamheten och nya fastighets-
dgare. PA samma sitt flyttas uppdragsrela-
tionen som Teknik och Service har avseende
drift och underhall frén FSN till de bolag som
foredas bli dgare av kommunens fastigheter.
Verksamheternas relation till FSN som lokal-
forsorjare, tillhandahdllaprocessen, paverkas
inte av den aktuellainriktningen.

Synsétt vid en bolagisering

Synséttet i samband med att utredningsupp-
dragen gavs var att hitta effektivare fastighets-
forvaltningen genom en renodling av fastig-
hetsbestanden mellan de forvaltande organi-
sationerna, som for nérvarande & bade i
bolags- och ndmndform. En bolagisering av
verksamhetslokaler syftar darmed till att skapa
en mer ekonomiskt effektiv forvaltning och en
mer rationell hantering av kommunens sam-
lade fastighetsinnehav.

Organisatoriska for- och nackdelar

En bolagisering av kommunens verksamhets-
lokaler innebér att ett tydligt tvapartsfor-
hallande skapas mellan kommunen och bolag.
Tvapartsforhdllandet innebar att bade affars-
massigheten i relationen och effektiviteten
Okar hos béda parter.

For fastighetsforvaltningen i bolag uppstar en
tydligare styrning genom d&garstyrning fran
kommunfullméktige vilket ger ett tydligt
ansvar for en bolagsstyrelse, vd och medarbe-
tare. Det innebar att syfte och ma anges i
bolagsordning samt att &gardirektiv i IVE kan
styra bolaget avseende inriktning, malupp-
fyllelse och effektivitet. Sammantaget foku-
seras forvaltningsverksamheten vilket leder till
en resultatmassig effektivare verksamhet.

Formméssigt skiljer sig bolagsformen fran
namndformen da bolaget ags utifran kommu-
naréttsiga principer men verkar under aktie-
bolagslagen vilket innebér att rollerna mellan
agare (kommun) och bolagsstyrelse &r tydliga
liksom for vd. Aktiebolagslagen ger forutsatt-
ning for en effektiv beslutsprocess med tydligt
ansvar och rollférdelning mellan styrelse och
verksamhetsledning vilket skapar forutsatt-
ningar for snabbare och effektivare férvaltning
an i némndform.

Ett strikt tvapartsforhallande som regleras med
avtal innebar minskade mojligheter for den
kommunala bestéllaren att paverka detaljbeslut



i fastighetsforvaltningen. Avtalsrelationen kan
aven minska mdjligheterna for kommunens
verksamheter att |6pande paverka utvecklingen
av fastigheterna. For att sékerstédlla att ett bolag
som ager kommunens fastigheter foljer agarens
intentioner och arbetar i samklang med den
demokratiska viljan krévs en aktiv &garstyr-
ning med tydliga agardirektiv. Risken finns
annars att insyn och kontroll av verksamheten
forsdmras ur ett demokrati skt perspektiv.

En bolagisering av verksamhetslokaler kan
vidare innebdra en risk for att verksamheter
suboptimeras ur ett helhetsperspektiv da bo-
lagsformen innebdr en fokusering och viss
savstandighet. For att motverka en sadan sub-
optimering bor ett koncernperspektiv hdllas sa
att synergier mellan dels bolag dels kommu-
nens produktion tillvaratas.

Sammantaget innebér en bolagisering ur ett
organisatoriskt perspektiv en tydligare rollfér-
delning mellan den kommunala verksamhetens
lokalforsorjning och ett eller flera bolag som
forvaltar och tillhandahdller lokaler. Da tva
partforhallandet tydliggors samtidigt som kom-
munen fortsatt &r dgare kravs ett val funge-
rande management i sdval fastighetsbolag som
moderbolag fér att minimera suboptimering
och att hdlla dgarstyrningen fokuserad pa hel-
hetsperspektivet for kommunen.

Erfarenheter frén andra kommuner

Organisationen  Sveriges kommuner och
landsting (SKL) gav 2011 ut skriften Fastig-
heter i bolag — Steg for steg i bolagisering av
kommunal fastighetsférvaltning. Ett léngre
referat av skriften & sammanstéllt i en PM,
bilaga 8. Skriften beskriver bland annat
erfarenheter och lardomar av bolagisering av
kommunal fastighetsforvaltning. SKL  har
studerat sex olika kommuners erfarenheter av
bolagisering av verksamhetslokaler, Staffans-
torp, Gnesta, Alvesta, Soder-téljde, Gavle och
Trollhé&ttan.

Motiven for en bolagisering i de sex kom-
munerna & likartad och det har i samtliga fall
funnits behov av att skapa tydligare styrning
och ansvarsférdelning. Ett ytterligare motiv
har i flera fal varit en strévan att tka effek-
tiviteten i verksamheten. Bolagiseringen har
aven fungerat som ett verktyg for att astad-
komma en nystart av en verksamhet som be-
funnit sig i kris och inte fungerat tillrackligt
effektivt.

Erfarenheterna fran kommunerna har varit att
bolagisering av verksamhetslokaler skapar en
tydligare organisation dér styrningen av verk-
samheten blir battre och mer langsiktig. Det
framgédr ocksa att beslutsprocessen blir kortare
och effektivare. Nar bolaget va &r pa plats ar
det viktigt att det finns en tydlig motpart i
kommunen som har ansvar fér den strategiska
lokalforsdrjningen.

For att ett tydligt samspel ska fungera mellan
kommunal verksamhet och fastighetsbolag
kravs en aktiv och tydlig styrning av bolaget
via &gardirektiv, samt att den kommunala verk-
samheten har utvecklade hyressystem gente-
mot fastighetsbolaget. Flera kommuner beto-
nade vikten av att ha en strategisk lokalfor-
sbrjning som kan vara en stark motpart till
fastighetsbolag men som ocksa kan ta ansvar
for en langsiktig lokalforsorjning av kommu-
nens verksamheter.

Roller och ansvar

Vid en bolagisering forandras inte uppdrags-
namndernas roll med undantag for i férsta
hand fastighetsdgarndmnden och aven i viss
man gatu- och samhallsmiljéndamnden samt
idrotts- och fritidsnamnden utifran det fordag
som léggs. Den stora skillnaden & att kom-
munens verksamhetsokaler som tidigare har
hanterats i FSN och vars kostnadsmassa hante-
ras inom namndens ansvar vid en bolagisering
hyrs in pa samma villkor som de lokaler som
ags av externa fastighetségare.

Den ansvariga ndmndens arbete tydliggors dar-
med till att ha tydligt fokus pa den strategiska
lokalforsdrjning samt sakerstélla att intern-
hyressystemet &r vél avpassat for att sékerstalla
rétt incitament till verksamheterna att ha en
effektiv lokalforsorjning.
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Fastighetsindelning

For att fa val avgransade bolag som kan verka
géavstandigt foreslds att kommunens fastig-
heter overldts till de tre bolag som tillférts
USAB genom overldtelsen av GUC AB med
dotterbolag fran Uppsala kommun alternativt
till tre forvarvade lagerbolag. Alternativet med
lagerbolag kan bli aktuellt om det visar sig att
Uppsala kommun inte med fullsténdig sékerhet
kan pavisa att kommunen innehar samtliga
aktiebrev i GUC AB med dotterbolag. Det an-
kommer da pa USAB att forvarva tre sadana

lagerbolag.

Dessa tre bolag, GUC-bolagen eller lager-
bolagen, foresdas bilda grund for ett skolfastig-
hetsholag, ett forvaltningsfastighetsbolag res-
pektive ett sport- och rekreationsfastighets-
bolag. | &@rendet redovisas Oversiktligt hur
dessa tre bolag kommer att konstitueras, vilka
typer av fastigheter som fors till respektive
bolag, de agardirektiv som ska styra bolaget
utifrén bolagets andamal, den affarsplan som
fangar uppdraget samt slutligen hur bolagets
ekonomiska stéllning kan férvantas bli med
utgangspunkten att fastigheterna forvarvas till
marknadsvérde, den kapitalisering som gors
samt en niva pa underhdll som langsiktigt ska
kunna forsvara fastigheternas varden.

M edarbetarperspektivet

Overforing av fastigheterna frén Uppsala kom-
mun till tre kommunala fastighetsbolag paver-
kar arbetet inom kontoret for samhallsutveck-
ling. Den process som ansvarat for realisering
och forvaltning av de égda fastigheterna kom-
mer att ligga pa vartdera bolaget. Medarbetare
som arbetat inom realiseraprocessen kan er-
bjudas majlighet att folja med sin process Gver
till bolagen. Detsamma kan komma att gélla
for del av de medarbetare som idag aterfinns
inom fastighetsdrift och underhal inom Teknik
och Service. Genom att det inte & en hel verk-
samhet som 6verfors till ett bolag, vilket sétts
upp med nytt fokus, blir det inte frdga om en
regelratt verksamhetsdvergang. Vilka medar-
betare som kommer att féras Gver till bolaget
maste darfor belysasi sarskild ordning.

Second opinion

Kommunstyrelsen uppdrog till kommunled-
ningskontoret den 10 oktober 2012 att i den
fortsatta beredningen anvénda sig av en extern
"second opinion”. Uppdraget har inneburit att
en styrgrupp kopplades till utformningen av
saval affarsplaner som ekonomisk analys av
forutséttningarna for fastighetsbolag.

Styrgruppen har i sin tur anvant sig av externa
konsulter som utifran givna antaganden model-
lerat fram resultatrékningar, balansrakningar
och kassaflodesanalyser for en 4-arsperiod.
Styrgruppen har bestétt av vd for Uppsalahem
AB och vd for AB Uppsala kommuns Industri-
hus. Kontoret for samhéllsutvecklingen har i
arbetet bistétt med faktauppgifter till styr-

gruppen.

Modelleringarna har sedan anvants for att be-
doma bolagens forméaga att klara bedomt ata-
gande utifran existerande kunskap om fastig-
heternas driftsekonomi, underhdlsnivd och
behov av kommande investeringar. Kommun-
ledningskontoret har tagit stéllning till behovet
av kapitalisering i respektive bolag.

Skolfastighetsholag

Skolfastighetsbolaget foresas forvarva 171
vardeenheter fran Uppsala kommun. Den to-
tala lokalytan uppgar till 405 945 kvadratmeter
och vérderastill 3 568 miljoner kronor.

Syftet med bolaget &r att skapa béttre organi-
satoriska och forvaltningsmassiga forutsatt-
ningar for en langsiktigt uthdllig forvaltning av
skolfastigheterna med en standard som
matchar de pedagogiska kraven i skollagen och
som uppfyller réttméatiga krav pa en god ut-
bildnings- och arbetsmiljo for elever och
lérare.

For att sdkerstdlla att fastigheterna utvecklas
enligt de krav som kan stéllas pa moderna och
valfungerande pedagogiska lokaler bor ett stor-
re arbete ske tillsasmmans med Styrelsen for
Vérd och bildning och den ndmnd som &r
ansvarig for den strategiska |okalférsorjningen
for att forma langsiktiga underhalls-, skotsel-
och investeringsplaner for samtliga fastigheter.
En utmaning for bolaget & att skapa flexibla



lokaler som kan méta barn och elever i olika
ddersgrupper och darmed bredda anvand-
ningen av lokaler till flera pedagogiska nivaer i
for-, grund-, och gymnasieskola.

Bolaget bor vidare genomlysa fastigheternas
skick och mdjlighet till utveckling och till-
sammans med namnder och styrelser tydlig-
gora prioriteringar i eftersatt underhal som
kan korrespondera med kontraktstider for hy-
resavtal for.

Forutsdttningar beddéms finnas for att optimera
dagens driftss och underhdlskostnader och
darmed Oka nivan av underhdl och &ven an-
gripa ett bedomt eftersatt underhall.

Bolaget ska Over tid ha ett resultat fore av-
skrivningar, rantor och skatt som minst uppgar
till 45 procent av totala hyresintakter. Avkast-
ningskravet baseras pa att bolaget genomfor ett
planerat underhdl i den omfattning som lang-
siktigt sékerstdller kvaliteten i fastigheterna
utifrén de krav som medborgare och hyres-
gaster har.

P4 kort sikt, under de tre forsta &ren, far bola-
get ha ett resultat som motsvarar ett varde om
40 procent métt pa samma satt.

| arendets bilaga 1, dterges forutséttningarna
for ett fastighetsédgande i bolagsform. Bilagan
omfattar fordag till bolagsordning, agardirek-
tiv, afférsplan och budget/plan for 2013-2016.
| en separat fastighetsforteckning anges vilka
fastigheter som bertrs av en forsdljning, bilaga
4.

Bolagsordning, &gardirektiv, afféarsplan och
budget/plan fdljer den struktur som anvands
for Uppsala Stadshus AB:s dotterbolag och det
format som bolagen rapporterar i till moder-
bolaget.

Soort- och rekreationsfastighetsholag

Sport- och rekreationsfastighetsholaget fore-
sas forvarva 85 stycken sport- och rekrea-
tionsfastigheter fran Uppsala kommun. Bland
fastigheterna aterfinns bland annat Studen-
ternas IP, Motorstadion Rorken, friluftsom-
raden och idrottsplatser. Den totala lokalytan
ar 49211 kvadratmeter och vérderas till 222
miljoner kronor.

Syftet med bolaget & att samla kommunens
rekreations-, evenemangs- och sportanl&gg-
ningar i ett bolag, att skapa en storre
effektivitet och ett béttre resursutnyttjande av
anléggningarnalfastigheterna och for vissa
objekt skapa storre mojligheter till kapitali-
sering av sdval det ekonomiska som humana
kapitalet.

En koncentration av dessa fastigheter och an-
l&ggningar till i huvudsak ett bolag skapar ock-
sa betydligt storre maéjligheter att utveckla
bade elit- och breddidrotten i Uppsaa samt
kvalitetsutveckla anléggningarnal/fastigheterna
som motesplatser for medborgarna. Mang-
falden och 6kad mdjlighet till samordningen av
de aktiviteter som bedrivs i dessa anlégg-
ningar/fastigheter kommer &ven att skapa
synergieffekter utifran ett folkhal soperspektiv.

Magjoriteten av bolagets fastigheter bor fortsatt-
ningsvis férhyras av uppdragsnamnder som i
olika grader ansvarar for innehdl, verksamhet,
kvalité och drift. For flera fastigheter finns det
mojligheter att forandra gransdragningen
mellan bolaget och uppdragsndmnder, i syn-
nerhet idrotts- och fritidsnamnden, som pa hel-
heten skapar béttre forutséttningar att a ena
sidan utveckla verksamheten som ndmnderna
ansvarar for ur ett medborgarperspektiv och &
andra sidan utveckla fastigheterna.

Under 2013 bor bolaget tillssmmans med
berérda uppdragsnédmnder genomlysa samtliga
fastigheter och se 6ver gransdragningar for an-
svar i syfte att sdkerstdlla en god kvalité i
fastigheterna som méter ndmndernas behov.

Avkastningskravet baseras pa att bolaget
genomfor ett planerat underhdl i den om-
fattning som langsiktigt sakerstéller kvaliteten
i fastigheterna utifran de krav som medborgare
och hyresgéster har. Bolaget ska Over tid ha ett
resultat fore avskrivningar, rantor och skatt
som minst uppgdr till 40 procent av totala
hyresintakter.

P4 kort sikt, under de tre forsta &ren, far bola-
get ha ett resultat som motsvarar ett varde om
35 procent métt pd samma Ssétt.



| bilaga 2, dterges forutséttningarna for ett
fastighetsagande i bolagsform. Bilagan omfat-
tar fordag till bolagsordning, &gardirektiv,
affarsplan och budget/plan for 2013-2016. | en
separat  fastighetsforteckning  anges  vilka
fastig-heter som berérs av en férsdljning,
bilaga 5.

Bolagsordning, &gardirektiv, afféarsplan och
budget/plan foljer den struktur som anvands
for Uppsala Stadshus AB:s dotterbolag och det
format som bolagen rapporterar i till moder-
bolaget.

Forvaltningsfastighetsbolag
Forvaltningsfastighetsbol aget foresas forvarva
21 stycken specidfastigheter fran Uppsala
kommun. Bland fastigheterna dterfinns Stads-
huset, Uppsala Konsert och Kongress, Walm-
stedtska garden men &dven brandstationerna i
Almunge, Bjorklinge, Storvreta och Skyttorp.
Den totala lokaytan ar 33382 kvadratmeter
och fastigheterna varderas till 285 miljoner
kronor.

Syftet med bolaget & att samla kommunens
olika specialfastigheter i ett bolag for att skapa
en Okad effektivitet, béttre resursutnyttjande av
fastigheterna och former for fastighets-
forvaltning som & mer féljsamma till de en-
skilda fastigheternas specifika anvandnings-
omréde. Bolaget ska bidra till basta mdjliga
nyttiande av den samlade fasta egendom,
tomtrétter och lokaler som anvéands i ala de
verksamheter som Uppsala kommun bedriver.

Avkastningskraven bor utga fran att bolaget
genomfor ett planerat underhdll i den omfatt-
ning som langsiktigt sakerstaller kvaliteten i
fastigheterna utifran de krav som medborgare
och hyresgaster har. Bolaget bor darfor Gver
tid ha ett resultat fére avskrivningar, rantor och
skatt som minst uppgar till 45 procent av totala
hyresintakter.

Kortsiktigt under en startperiod pa tre ar be-
réknas bolaget inte n& denna niva pa avkast-
ning utan bor istéllet ha ett krav som motsvarar
ett varde om 25 procent métt pa samma sétt.

| bilaga 3, dterges forutsdttningarna for ett
fastighetségande i bolagsform. Bilagan omf-
attar forslag till bolagsordning, &gardirektiv,
afférsplan och budget/plan for 2013-2016. | en
separat  fastighetsforteckning anges  vilka
fastigheter som berdrs av en forsdljning, bilaga
6.

Bolagsordning, &agardirektiv, afférsplan och
budget/plan féljer den struktur som anvands
for Uppsala Stadshus AB:s dotterbolag och det
format som bolagen rapporterar i till moder-
bolaget.

Resterande fastigheter

Utover de fastigheter som har fordelats pa de
tre ovanstdende bolagen finns drygt 60 fas-
tigheter som till stérre delen klassificeras som
bostader. | ndgra fall finns fastigheter som bor
flyttas Over till kommunens markreserv som
hanteras av kommunstyrelsens mark- och
exploateringsverksamhet. Bostaderna foreslés
aven fortséttningsvis dgas av ansvarig namnd
och forvaltas pa samma sétt som tidigare inom
kommunen. De fastigheter som inte utgors av
bostader foreslas flyttas till mark- och exploa-
teringsverksamheten.

Utgangspunkter for transaktionerna

For att kunna skapa ett eller flera fastighets-
forvaltande bolag till vilka Uppsala kommun
overfort sina verksamhetsfastigheter erfordras
ett antal &garder som ska utféras i viss ord-
ning. | det féljande beskrivs dessa steg dler
transaktioner oversiktligt. En fordjupning av
dessa transaktionssteg finns i bilaga 9.

Seg 1: Uppsala kommun overldter GUC AB
med dotterbolag till Uppsala Stadshus AB
(USAB), vilket det redan beslutats om i kom-
munfullméktige och nu genomférs genom
beslut i USAB.

Seg 2. GUC AB overldter aktierna i sina
respektive dotterbolag pa Uppsala Stadshus
AB.



Atgérderna i steg 2 bereds just nu i ett drende
som nadde styrelsen i USAB samt kom-
munstyrelsen den 7 november. Av arendet
framgér att bolagsordningarna i USAB:s tre
nya dotterbolag ska &ndras sa bolagen kan
fungera som fastighetsférvaltningsbolag. | det
fall att Uppsala kommun inte med fullstandig
sékerhet kan visa att kommunen innehar samt-
liga aktiebrev i GUC AB med dotterbolag ska
dessa bolag vara vilande och istéllet forvarvar
USAB tre stycken lagerbolag som fér fore-
slagna bolagsordningar och blir fastighets-
forvaltningsbol ag inom bolagskoncernen.

Seg 3: Uppsala kommuns fastighetsbestand
sdljs over till USAB:s tre nya dotterbolag. Fas-
tighetsbestandet fordelas pa ett skolfastighets-
bolag, ett forvaltningsfastighetsholag respek-
tive ett sport- och rekreationsfastighetsbol ag.

Seg 4: De forvarvande fastighetsbolagen be-
hover kapitaliseras vilket innebér att bolagens
egna kapital ska Okas till en niva som ger bo-
lagen en stabil soliditet (relationen mellan egna
kapitalet och balansomslutningen i bolagen).

Seg 5: Fordelningen av fastigheter enligt steg
3 har gjortsi sin helhet men det kan i den fort-
satta analysen kring renodling av fastighets-
bestandet i hela kommunkoncernen visa sig att
ett antal fastigheter borde ligga i annat bolag.
Sédana fastigheter ska med ett sk transportkdp
foras dver till dlutgiltigt &gandebolag.

Sampel skatt och transportkopsatgar der

Forsaljning av fastigheter leder till att stampel-
skatt utldses motsvarande 4,25 % av forsdlj-
ningspriset. For att undvika att stampelskatt
utgar pa ineffektiva fastighetsindelningar bor
ett arbete inledas omedelbart efter beslut om
forsdljning for att reglera samman fastigheter
till nya funktionella fastighetsbildningar.

Vid en eventuell vidareférsdljning av fastig-
heter till andra bolag inom bolagskoncernen
bor detta ske genom transportkdp. Transport-
kop innebar att kdparen inom tre manader fran
sitt forvarv pa oforandrade villkor Overlater
den del av fastigheten som forvérvats till en ny
kopare. Under forutséttning att vidareforsdlj-
ningen avser hela kopet, att overldtelsen sker
pa oforandrade villkor och att lagfart soks for
samtliga kop inom tre manader fran forsta
kopets fullbordande, ska stdmpelskatt betalas

endast for det senaste kopet. Genom att arbeta
med transportkop skapas saledes en majlighet
att se O6ver och renodla fastighetsbestanden
mellan USAB:s fastighetsbolag dér stédmpel-
skatt endast utgar pa det senare kopet.
Fastigheter dér forvarvet skett genom fastig-
hetsreglering kan dock inte tillémpa transport-
k&psmodellen.

Fastighetsbildningsatgarder

Det finns ett antal fastigheter som har
Overskottsmark som inte anvands for den
kommunala verksamheten utan utgor kom-
munens markreserv. Betréffande sddana fastig-
heter sdljs endast marken som &r direkt han-
forlig till verksamheten. For att sékerstélla det-
a maste fastighetsbildningar genomforas dar
Overskottsmarken avstyckas. Kommunstyrel-
sen bor fa mandat att hantera detta sa att Gver-
skottsmark overfoérs till kommunstyrelsens
mark- och expl oateringsutskott.

Foredragning

Kommunstyrelsen har sedan 2008 haft i
uppdrag att se Over forutsdttningarna for att
bolagisera de kommunala verksamhetsloka-
lerna. Uppdraget accentuerades i samband med
Oversynen av kommunens samhallsbygg-
nadsverksamhet. Redan 2011 bedémde kom-
munledningskontoret att det fanns forutsétt-
ningar for att genomféra en bolagisering som
var kostnadsneutral for kommunens olika
verksamheter. Samtidigt noterades att det sak-
nades viktig information for att pa ett korrekt
séitt arbeta med fastigheterna utifran ett drifts-
ekonomiskt perspektiv.

Under 2011 och 2012 har det tidigare fastig-
hetskontoret och nuvarande kontoret for sam-
héallsutveckling arbetat med att ta fram infor-
mation om fastigheterna och skapa ett funge-
rande anl&ggningsregister. Detta arbete har sti-
mulerats av. kommunledningskontoret genom
det uppdrag som kommunstyrelsen erhdllit fran
kommunfullméktige.

Kommunledningskontorets utredning, vilken
skett i samarbete med kontoret for sam-
hallsutveckling, har fokuserat pa en bolagi-
sering av det fastighetségande som idag finnsi
namndform. Den bolagisering som redovisats i
dendet paverkar roller och ansvar i den
kommunala organisationen och skapar forut-
séttningar for en dkad fokusering av fastighet-



sagande och forvaltande a ena sidan och a
andra sidan en fokus pa en strategisk lokal-
forsorjning.

Vid en bolagisering forlorar fastighetsagar-
namnden ett av sina tva huvuduppdrag,
fastighetsdgandet. Kvar & tillhandahdlla-
processen som ska fungera som en strategisk
lokalforsorjningsverksamhet och tillhandahalla
andamalsenliga lokaler for verksamheten. En
strategisk lokalforsorjning som har som ansvar
att forsorja den kommunala verksamheten och
foretrada dess behov gentemot fastighetsagare
ar central, men samtidigt kan det bedémas vara
en for begransad uppgift for att upprétthdlla en
enskild namnds arbete. Férdlaget i denna del &r
att tillfoéra kommunstyrelsen detta ansvar.

Fordaget leder till att fastighetsdgarndmnden
upphor efter en Gvergangsperiod pa tre mana-
der frén en bolagisering. Ansvaret som fastig-
hetsdgarnamnden haft for bade att redisera
fastigheter och att tillhandahdla lokaler for
verksamheten upphtr dock redan vid ars-
skiftet. Under forsta kvartalet 2013 har fastig-
hetsdgarndmnden som uppgift att avveckla
ndmnden och upprétta bokslut fér verksam-
hetsaret 2012.

For att genomfor en bolagisering av kom-
munens verksamhetslokaer foresas att de av
USAB fdrvarvade bolagen anvénds. Totalt
sdljs fastigheter for ett marknadsvdrde om
4 075 miljoner kronor till de tre bolagen. |
samband med foérsdjningen goér Uppsaa
kommun en vinst i sA motto att marknads-
vardet dverstiger det bokfdrda vardet med 904
miljoner kronor. For att stérka de forvarvande
bolagen och samtidigt minska behovet av att
lanefinansiera hela forvarven foredds att
Uppsala kommun via USAB ska tillféra bola-
gen ett eget kapital som ger vardera bolag en
soliditet om minst 17 procent. For forvalt-
ningsbolaget foreslas en kapitalisering pa en
hogre niva som ger en soliditet om nara 50
procent.

| samband med att férsajningarna sker till de
tre bolagen krévs att bolagens bolagsordningar
andras, att kommunfullméktige faststéller
&gardirektiv till bolagen samt antar afférs
planer och budgetar for bolagen. Bolagsord-
ningar reglerar vilket verksamhetsféremal som
&garen Uppsala kommun har for respektive

bolag. Agardirektiven tydliggor Uppsala kom-
muns uppdrag och syfte fér bolagen. Affars-
planer med budget och plan for de néarmaste
aren foljer den standard som &r faststalld for de
heldgda kommunal a bolagen.

Da kunskapen om fastigheterna ar relativt be-
grénsad i flerafall kan det efter forvérven bli
aktuellt med en vidareférsaljning av fastigheter
till annat bolag inom bolagskoncernen. Dessa
vidareforsdljningar kan ske i form av transport-
kop. Transportkbp & mojliga att genomfdra
inom tre manader efter att det forsta forvarvet
gjorts. Med ett transportkdp undviks att stam-
pelskatt maste betalas for det ursprungliga
kopet. For att f& en relativt snabb hantering i
forséljningsprocessen bér kommunstyrelsen
bemyndigas att genomféra de &tgarder som
kravs for att genomféra en forsdljning enligt
arendets intentioner.

Vidare bor kommunstyrelsens mark- och
exploateringsutskott sékerstalla att vardefull
exploateringsmark inte évergar till kommunala
bolag utan kan bli en del av kommunens
markreserv. Mark- och exploateringsutskottet
bor darfor fa i uppdrag att sakerstélla att av-
styckningar av fastigheter sker enligt @rendets
intentioner.

Sammanfattningsvis foreslds en omfattande
bolagisering av kommunens fastighetsdgande.
En bolagisering kommer att innebéra att nya
grénssnitt mellan bolag och Uppsala kommun
av nddvandighet kommer att utvecklas.
Utgangspunkten bor vara att pd kommunhel-
heten optimera fastighetsforvaltningen och
soka effektiva driftsformer som har férmaga
att skapa bade accepterade hyreskostnader for
verksamheten och méta en forvantad kvalité
och funktionalitet i lokaler. Detta arbete bor
ske 2013 under kommunstyrelsens uppsikts-
plikt och déarefter I[6pande fdljas och ut-
vérderas.

Ekonomiska konsekvenser

Forsdjningen av fastigheterna till marknads-
véarde ger Uppsala kommun en redlisations
vinst om 904 mnkr. Uppsala kommun ska som
en del i transaktionen kapitalisera respektive
bolag vilket innebdr att kommunen till USAB
skjuter till ett belopp om 885 mkr. USAB gor
darefter en fordelning av detta belopp mellan
de tre bolagen dar utgangspunkten & att



bolagen med skolfastigheter respektive sport-
och rekreationsfastigheter ska fa ett eget
kapital som ger dem en soliditet pa 17-18
procent. For forvaltningsfastighetsbolaget har
dock en soliditet pa denna niva visat sig
otillracklig varfor detta bolag initialt foreslas
far en soliditet pa nara 50 procent. Tillskottet
som Uppsala kommun léamnar ger kommunen
en okning av andelsvérdet for USAB vilket
innebar att tillskottet inte ger nagon kostnad
for kommunen utan endast avser att tillfora
bolagen kapital.
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Sarskilt yttrande KSN-2012-1143

Centerpartiet tycker inte att frigan om hur kommunens forvaltning av befintliga fastigheter
béttre kan drivas har utretts pa ett tillfredstdllande sitt. Vi tycker att beslutsunderlaget borde
ha inkluderat tva alternativa forslag pa hur lokalforsorjning, fastighetsdgande, drift och
underhall avsevirt kan forbéttras. Ett forslag i fovaltningsform och ett forslag som
inkluderade bolagsbildningar. Det rader dock ingen tvekan om att kommunen betydligt battre
maste sikerstilla tillgang till nodvindiga verksamhetslokaler samt att battre 16pande
underhélla fastighetsbestandet. Det dr ocksa ohéllbart att som nu ha en s bristfillig ordning
runt fastighetsforsorjningen att ménga Uppsalabor drabbas av brist pa barnomsorgsplatser.

En bolagisering av fastighetsbestandet bedémer vi kommer att kosta kommunen dver 150
miljoner kronor. Bolagiseringen innebér ocksé att fastighetsverksamheten i sin helhet eller i
delar blir skattepliktig. Vid framtida eventuella avyttringar av fastigheter kommer ocksa
reavinster att beskattas. Enligt drendet skall detta dver tiden dock vara konstandsneutralt for
kommunen. Det #r ett dyrt pris att betala for att snabbt forsoka 16sa ett problem som existerat
under manga Ar. '

Centerpartiet anser inte att den “second opinion” som har genomforts ar tillrdckligt bra. Vi
onskade fa alternativa viigval belysta och inte enbart valet att bolagisera berort
fastighetsbestand.

Det #r av stor vikt att relevanta verksamheter anvénder sig av ett professionellt
fastighetsforvaltningssystem. Samtliga underleverantérer som utfor 16pande underhall och
drift av kommunens fastigheter skall vid upphandling av forvaltningstjédnster acceptera att
uppdatera relevant del av registret for kommunens fastighetsbestdnd med drifts och

underhallsatgérder.

Centerpartiet vill att en tydlig implementationsplan av ny organisation for lokalforsérjning
och fastighetsforvaltning inom kommunen skall upprittas. Vi vill ocksa att Kommunstyrelsen
under innevarande mandatperiod regelbundet far ta del av hur implementationsplanen
efterlevs och fa avvikelserapporteringar samt forslag pa atgérder for att uppfylla relevanta

uppdrag.




Bilaga B

MP-reservation

Bolagsordningen Uppsala kommuns skolfastigheter
§6 Styrelse

Styrelsen ska besta av 11 ledamoter.

Styrelsen utses av Uppsala kommunfullmiktige for tiden fran den arsstimma som foljer
nirmast efter det att ett allmént val till kommunfullméktige forrittats intill slutet av den
arsstimma som foljer nista val till kommunfullméktige.

Kommunfullmiktige utser dven ordférande och vice ordférande i bolagets styrelse

Agardirektiven

Att dgardirektiven for samiliga bolag om att stodja tillampningen av energiteknik dndras till:
Att bolagen ska systematiskt stodja tillimpningen av ny energiteknik, investera i
fornybar energi, energisnila uppvirmningslosningar och gora materialval med hog
miljoprestanda.

Att dgardirektivet for skolfastigheter ang. Géllande hyresnivaer ska vara oférdndrade under
2013 #ndras till: Gillande hyresniviaer ska vara oférindrade under 2013. Diirefter ska
bolaget verka for att skolornas kostnader for lokaler ska kunna sénkas genom att
organisera sin verksamhet sa att ett mer effektivt lokalutnyttjande samt ligre kostnader
pa andra sitt kan astadkommas.

Ovrigt beslut

Att KS for egen del ger uppdrag till kommunledningskontoret att utveckla skolbolagets
dgardirektiv och sirskilt beakta utveckling som friimjar tysta matsalar, skolgardar som
frimjar aktivitet, lektionssalar som ir indamalsenliga samt att skolorna har lokaler
som fungerar som skolbibliotek.



Bilaga 1 Uppsala Kommun Skolfastigheter AB
Agardirektiv

Bolagsordning

Afférsplan

Budget 2013, Plan 2014-2016



AGARDIREKTIV
Uppsala kommunfullméktige har i IVE 2013-2016 faststillt f6ljande dgardirektiv:

Uppsala kommuns styrmodell — De heldgda bolagens ansvar

Styrelserna i de kommunala bolagen ansvarar for att den operativa verksamheten i respektive
bolag bedrivs i enlighet med bolagets andamal samt de dgardirektiv och krav som beslutas av
kommunfullméiktige.

[VE-processen — Uppfoljning - De heligda bolagens ansvar

Uppfoljning av de heldgda bolagen sker genom den rapportering som gors till Uppsala
Stadshus AB vilken sedan bildar grund for kommunens arsredovisning dédr de kommunala
bolagen utgér en delméngd. Uppsala Stadshus AB f6ljer upp dotterbolagens verksamhet
utifran kommunfullmaktiges direktiv samt de affarsplaner och budgetar som faststills for
respektive bolag. I de direktiv som kommunfullméktige anger f6r moderbolaget ingér:

e att leda och samordna verksamheten i bolagskoncernen.

e att utdva ekonomisk kontroll och uppféljning

e att utveckla effektivare styrformer och samspelet mellan dgare, koncernledning och
dotterbolag.

Bolagens styrelser och verkstillande ledningar har det operativa ansvaret for att

kommunfullméktiges beslut verkstills. Koncernens bolag revideras av auktoriserade revisorer
och avseende dndamaélsenlighet av lekmannarevisorer utsedda av kommunfullméktige.

Agardirektiv. avkastningskrav och utdelningsprinciper fér Uppsala Stadshus AB och

dotterbolagen i stadshuskoncernen

Agardirektiv for samtliga bolag

Kommunfullméktige har beslutat om ett antal policyer. Dessa omfattar samtliga ndimnder och
bolag. Som exempel kan nimnas policy for hallbar utveckling och arbetsgivarpolicy. De av
kommunstyrelsen fattade riktlinjerna f6r sponsring och sociala medier ska tillampas i bolagen.
Det ingar i1 varje bolags ansvar att arbeta i enlighet med kommunfullméktiges beslut.

Samtliga bolag ska prova administrativ utveckling med andra verksamheter.

Dotterbolags affdrsplaner och férandringar av grundldaggande affdrsidé ska godkdnnas av
Uppsala Stadshus AB och vid principiellt viktiga fordndringar dven av kommunfullméktige.

Dotterbolagen i koncernen ska folja faststidllda redovisningsprinciper f6r koncernen och
kommunens finanspolicy. Sarskilda vérderingsfragor ska 16sas i samrad med Uppsala
Stadshus AB. Uppsalahem AB dr undantagna fran kravet att folja Uppsala kommuns
finanspolicy da en egen finanspolicy finns.

Investeringar som paverkar annat kommunalt bolag eller nimnd inom Uppsala kommun ska
godkinnas av Uppsala Stadshus AB och vid principiell beskaffenhet av kommunfullméktige.



Rekryteringsprocess och férhandling av anstéllningsvillkor fér vd och ledande
befattningshavare i dotterbolagen ska ske 1 samforstand med Uppsala Stadshus AB.

Uppsala Kommun Skolfastigheter AB

Bolaget ska vara kommunens redskap for att forvédrva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och
forvalta fast egendom och tomtratt for uthyrning av lokaler huvudsakligen till skol- och
forskoleverksamhet inom Uppsala kommun och dérvid bidra till basta mdjliga nyttjande av
den samlade fasta egendom, tomtrétter och lokaler som anvinds av de verksamheter som
Uppsala kommun bedriver. Bolaget ska sérskilt fokusera pa att utarbeta planer for att genom
underhall och erforderliga investeringar forbéttra standarden pa fastighetsbestandet.

Gillande hyresnivéer ska vara ofordndrade under 2013.
Bolaget ska verka for virdeskapande samarbeten med andra bolag inom stadshuskoncernen.

Bolaget ska f6lja det generella lokalprogrammet for funktions- och kvalitetskrav f6r
kommunala verksamhetslokaler.

Bolaget ska systematiskt stodja tillimpningen av ny energiteknik.

Avkastningskrav

Bolaget ska 6ver tid ha ett resultat fére avskrivningar, rintor och skatt som minst uppgér till
45 procent av totala hyresintikter.

Pa kort sikt, under de tre forsta aren, far bolaget ha ett resultat som motsvarar ett virde om 40
procent métt pa samma sétt.

Béda dessa avkastningskrav baseras pa att bolaget genomfor ett planerat underhall i den
omfattning som langsiktigt sdkerstéller kvaliteten i fastigheterna utifran de krav som
medborgare och hyresgister har.

Utdelningsprincip

Enligt huvudprincipen, dock ska bolaget maximalt utdela ett belopp berdknat som
statslanerdntan med tilldgg av en procentenhet multiplicerat med det kapital som dgaren
tillskjutit bolaget.



BOLAGSORDNING

FOR UPPSALA KOMMUN SKOLFASTIGHETER AB
(tidigare Grafiskt Utbildningscentrum i Uppsala AB)
Org.nr 556351-0659

Antagen pa extrastimma [e]

§ 1 Firma
Bolagets firma dr Uppsala Kommun Skolfastigheter AB.

§ 2 Siite

Styrelsen ska ha sitt séte 1 Uppsala.

§ 3 Syfte och verksamhetsforemal

Bolaget ska, med tillimpning av de kommunalrittsliga principerna i 2 kap. och 8 kap. 3¢
kommunallagen (1991:900), tillhandahélla &ndamalsenliga lokaler for skol-, férskole-
och barnomsorgsverksamhet inom Uppsala kommun samt ddrmed jam{orlig verksambhet.
Foremalet for bolagets verksamhet dr att forvdrva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och
forvalta fast egendom och tomtritt f6r uthyrning av lokaler huvudsakligen till skol- och
forskoleverksamhet inom Uppsala kommun, samt till Gvrig verksamhet som ar forenlig
med dessa verksamheter och ddrvid bidra till biasta mojliga nyttjande av den samlade
fasta egendom, tomtritter och lokaler som anvinds av i alla de verksamheter som
Uppsala kommun bedriver.

Uppsala kommuns verksambheter.

Efter erhallande av Uppsala kommunfullmiktiges godkdnnande kan bolaget, for att
framja ovan angivna dndamal, dga aktier eller andelar 1 andra foretag.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara ldgst [tiomiljoner (10 000 000) kronor och hogst fyrtiomiljoner
(40 000 000) kronor.|

§ 5 Antal aktier
Antalet aktier far 1agst vara 10 000 och hogst 40 000 stycken.

§ 6 Styrelse

Styrelsen ska besta av ldgst fem (5) och hogst nio (9) ledamoter med hogst (5)
suppleanter.




Styrelseledamoéter och suppleanter utses av Uppsala kommunfullméktige for tiden frén
den arsstimma som foljer nirmast efter det att allmént val till kommunfullmaktige
forrittats intill slutet av den arsstimma som foljer efter nésta val till kommunfullmzktige.

Kommunfullmiktige utser dven ordforande och vice ordférande i bolagets styrelse.

§ 7 Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning jamte bokforingen, samt i forekommande fall
koncernredovisning, samt styrelsens och verkstillande direktdrens forvaltning, ska
bolagsstimman utse en (1) revisor och, om bolagsstimman finner sa lampligt, en (1)
revisorssuppleant. Till revisor far dven ett registrerat revisionsbolag utses. Av
bolagsstimman utsedd revisor och revisorssuppleant ska vara auktoriserade revisorer.

Revisorn eller revisionsbolaget, och i forekommande fall suppleantens, uppdrag giller till
slutet av den arsstimma som halls under det fjdrde rdkenskapsaret efter det d& revisorn
utsags.

§ 8 Lekmannarevisorer

For samma mandatperiod som géller f6r bolagets revisorer ska kommunfullméktige 1
Uppsala kommun utse en (1) av de revisorer som enligt 9 kap. 1 § kommunallagen
(1991:900) valts for granskning av kommunstyrelsen och 6vriga ndmnders verksamhet
att vara lekmannarevisor och, om bolagsstimman finner sa l[ampligt, en (1)
revisorssuppleant.

§ 9 Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom brev med posten eller elektroniskt (e-post) till
aktiedgarna tidigast fyra och senast tvéa veckor fore stimman.

§ 10 Arenden pi arsstimma

Pa arsstimma ska foljande drenden férekomma till behandling.

1. Stimmans 6ppnande.

Val av ordforande vid stimman samt utseende av protokollforare.
Upprittande av och godkidnnande av rostlangd.

Val av en person jamte ordféranden att justera protokollet.
Godkéannande av dagordning.

Prévning om stimman blivit behorigen sammankallad.

A A o

Framlidggande av arsredovisningen, revisionsberittelsen och

lekmannarevisorns granskningsrapport samt i férekommande fall
koncernredovisningen och koncernrevisionsberéttelsen.




8. Beslut om:
a) faststillelse av resultat- och balansrdkningen samt i fdrekommande fall av

koncernresultat- och koncernbalansridkning;

b) dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda
balansrikningen samt i forekommande fall koncernbalansrakningen; och

¢) ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verkstillande direktoren.
9. Anteckning om Uppsala kommunfullméktiges val av styrelseledaméter och
suppleanter.
10. Val av en revisor och en revisorssuppleant.
11. Anteckning om Uppsala kommunfullmiktiges val av lekmannarevisor och suppleant.
12. Faststillande av arvoden at styrelsen och revisorerna.
13. Annat drende som ankommer pa bolagsstimman enligt aktiebolagslagen eller

bolagsordningen.

§ 11 Rikenskapsar

Bolagets rdkenskapsar ska vara kalenderar.

§ 12 Fullmiiktiges riitt att ta stillning

Bolaget ska bereda kommunfullméktige i Uppsala kommun mgjlighet att ta stdllning
innan siddana beslut i verksamheten som &r av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt fattas.

Ett beslut om avyttring och forvérv av en fastighet, lokal eller tomtrétt och, 1
forekommande fall, aktier eller andel i dotterbolag, &r vid beaktande av denna § 12 alltid
att anse som ett beslut av storre vikt.

§ 13 Andring av bolagsordning

Denna bolagsordning far inte dndras utan godkdnnande av kommunfullméktige 1 Uppsala
kommun.
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Uppsala Kommun Skolfastigheter AB:s affirsplan [med
Budget] 2013 och plan 2014-2016

1. Kommunens krav

Uppsala Kommun Skolfastigheter AB

Bolaget ska vara kommunens redskap for att forvirva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och
forvalta fast egendom och tomtrétt f6r uthyrning av lokaler huvudsakligen till skol- och
férskoleverksamhet inom Uppsala kommun och dérvid bidra till bdsta mdjliga nyttjande av
den samlade fasta egendom, tomtritter och lokaler som anvinds av de verksamheter som
Uppsala kommun bedriver. Bolaget ska sarskilt fokusera pa att utarbeta planer f6r att genom
underhall och erforderliga investeringar forbéttra standarden pa fastighetsbestandet.

Gillande hyresnivaer ska vara oforidndrade under 2013.
Bolaget ska verka for virdeskapande samarbeten med andra bolag inom stadshuskoncernen.
Bolaget ska folja det generella lokalprogrammet.

Bolaget ska systematiskt stédja tillimpningen av ny energiteknik.

2. Nulige

Bolaget har den 1 januari 2013 6vertagit skolfastigheterna fran Uppsala kommun.
Bolagiseringen av skolfastigheterna ingar som en del i en samlad bolagisering av kommunens
fastighetsbestand. Det 6vergripande syftet med denna bolagisering &r att skapa en effektiv
forvaltning med fokus pa att utveckla kvaliteten i fastigheterna pé ett sadant sétt att
medborgarnas, de kommunala verksamheternas och berérda namndernas behov sékerstélls.

Specifikt for bolaget &r syftet att skapa bittre organisatoriska och forvaltningsméssiga
forutsittningar for en langsiktigt uthéllig forvaltning av skolfastigheterna med en standard
som matchar de pedagogiska kraven i skollagen och som uppfyller rittmétiga krav pa en god
utbildnings- och arbetsmiljo for elever och larare.

Det dvergripande verksamhetsforemalet dr att langsiktigt fortsitta forvaltningen av
fastigheterna och kommer att utgoras av forvarva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och
forvalta fast egendom och tomtritt for uthyrning av lokaler huvudsakligen till skol- och
forskoleverksamhet inom Uppsala kommun och dédrvid bidra till biasta méjliga nyttjande av
den samlade fasta egendom, tomtritter och lokaler som anvénds av i alla de verksamheter som
Uppsala kommun bedriver.



3. Antaganden om framtiden och maéjligheter till utveckling

Majoriteten av bolagets fastigheter férhyrs av fastighetsdgarndmnden som vidareuthyr dem
inom ett internhyressystem till framforallt Styrelsen for vard och bildning som bedriver
verksambhet i fastigheterna.

For att sikerstilla att fastigheterna utvecklas enligt de krav som kan stéllas pd moderna och
vilfungerande pedagogiska lokaler bor ett strre arbete ske tillsammans med
Fastighetsdgarnimnden, som foretrddare for verksamheternas behov, for att forma langsiktiga
underhalls-, skdtsel- och investeringsplaner for samtliga fastigheter. En utmaning f6r bolaget
ar att skapa flexibla lokaler som kan méta barn och elever 1 olika dldersgrupper och ddrmed
bredda anvindningen till flera pedagogiska nivaer i for-, grund-, och gymnasieskola.

Bolaget bor vidare genomlysa fastigheternas skick och mojlighet till utveckling och
tillsammans med fastighetsdgarnimnden tydliggéra prioriteringar i eftersatt underhall som
kan korrespondera med kontraktstider for hyresavtal.

Forutsittningar bedoms finnas for att optimera dagens drifts- och underhéllskostnader och
ddrmed 6ka nivéan av underhéll och dven angripa ett bedomt eftersatt underhall.

4. Affirsidé

Uppsala Kommun Skolfastigheter AB dr kommunens bolag som ska langsiktigt och uthalligt
forvalta skolfastigheterna pé ett sitt som uppfyller de pedagogiska kraven 1 skollagen och
rittmétiga krav pa en god utbildnings- och arbetsmiljé for elever och ldrare och ddrmed bidra
till Uppsala kommuns hallbara utveckling och tillvixt.

5. Kortsiktiga mal — budget 2013 (1 ar)

Bolagets budget for 2013 har upprittats i form av resultatrakning, balansrdkning samt
kassaflodesanalys enligt bilaga. Utgangspunkten for denna budget 4r att bolaget redan under
ar 2013 upprittar en underhallsplan och genomf6r ett planerat underhéll som innebdr att del

av det eftersatta underhallet aterhdmtas.

Tillsammans med hyresgésterna ska skapas en funktionsorienterad plan 6ver hur lokalerna
ska anpassas for att framja den pedagogiska verksamheten.

6. Langsiktiga mal — plan 2014 - 2016 (3 ar)

Bolagets har upprittat en langsiktig plan vars ekonomiska perspektiv framgar av
resultatrikning, balansrdkning samt kassaflédesanalys enligt bilaga.

Langsiktigt ska bolaget verka for att

- skapa en med verksamheterna gemensam syn pa hur lokaler kan stodja den pedagogiska
verksamheten i férskola och grundskola

- skapa lokaler som kan nyttjas av bade forskola och grundskola utan stérre



anpassningsatgirder

- skapa lokaler som mgjliggor for verksamheterna att organisera sig i olika antal grupper och
gruppstorlekar oberoende av alder.

Ekonomibilagor: Resultatrdkning, balansridkning samt kassaflodesanalys.



Resultatrakning

Arsslut: 31 december

Valuta: Mkr , 2013 2014 2015 2016
Hyresintakter - Kommun 4420 450,9 4599 4691
Hyresintakter - Extern 19,0 19,4 19,7 20,1
Hyresintékter - Nyinvesteringar 6,0 18,3 31,2 445
Vakanser (23,3) (24,4) (25,5) (26,7)
Total hyresintakter 443,6 4641 485,3 5071
D&U - Ovrigt (107,2) (109,3) (111,5) (113,8)
D&U - Media (71,5) (72,9) (74,4) (75,8)
D&U - Nyinvesteringar (1,3) (4,1) (7,0) (10,0)
Tilkommande underhallspengar (64,2) (64,2) (64,2) (64,2)
Fastighetsskatt - - - -
Driftnetto 199,4 213,5 2281 243,2
Administrativa kostnader (21,3) (15,3) (15,6) (15,9)
EBITDA 178,1 198,2 2125 227,3
Avskrivningar (89,2) (93,7) (98,3) (102,8)
EBIT 88,9 104,5 114,3 124,5
Rantekostnader (113,5) (114,2) (115,0) (115,5)
EBT (24,6) (9,7) (0,7) 9,0
Skatt - - - (2,0)
Nettoresultat (24,6) (9,7) (0,7) 7,0
Lokalyta 411 940 kvm 417 935 kvm 423 930 kvm 429 925 kvm
Tillvaxt hyresintakter n.a. 4,6% 4,6% 4,5%
Vakansniva 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Hyresintakter per kvm 1077 kr/kvm 1111 kr/kvm 1 145 kr/kvm 1179 kr/kvm
D&U per kvm 593 kr/kvm 600 kr/kvm 607 kr/kvm 614 kr/kvm
Driftnetto per kvm 484 kr/lkvm 511 kr/kvm 538 kr/kvm 566 kr/kvm
EBITDA-marginal 40,1% 42.7% 43,8% 44,8%
EBIT-marginal 20,0% 22,5% 23,5% 24.5%
EBT-marginal -5,5% -2.1% -0,2% 1,8%
Vinstmarginal -5,5% -2,1% -0.2% 1,4%

Uppsala Fastighetsmodell v.2.001 Skolor Utkast

Sammanfattning 2012-11-15 10:04



Balansrdkning

Arsslut: 31 december

Valuta: Mkr o 2013 2014 2015 2016
Mark ‘ 7751 775,1 775,1 775,1
Byggnader 2 856,3 29147 2 968,6 30179
Anlaggningstillgangar 36315 3689,9 3743,8 37931
Investeringsmoms 206,0 164,7 1291 96,6
Stampelskatt 96,7 94 4 92,2 89,9
Finansiella tillgangar 302,6 2591 221,3 186,5
Kassa 0,5 0,9 2,7 3,7
Kortfristiga fordringar 0,5 0,9 2,7 3,7
Totala tillgangar 39346 3949,8 3967,7 3 983,2
Eget kapital 685,5 661,0 651,2 650,5
Arets resultat (24,6) (9,7) (0,7) 7,0
Totalt Eget Kapital 661,0 651,2 650,5 657,5
Leverantérsskulder 21,8 21,9 22,4 229
Kortfristiga skulder 21,8 21,9 22,4 22,9
Externt 1an 32518 3276,8 32948 3302,8
Langfristiga skulder 3251,8 3276,8 3294,8 3302,8
Skulder och Eget kapital 3934,6 3949,8 3967,7 3 983,2
Nettoskuld 32513 32759 32921 3299,1
Soliditet 16,8% 16,5% 16,4% 16,5%
Nettorérelsekapital, i % av omséattningen -4.9% -4,7% -4.6% -4.5%
Investeringar, i % av omsattningen 33,8% 32,3% 30,9% 29,6%
Investeringar, i % av anlaggningstillgangar 4,1% 4.1% 4,0% 4,0%

Uppsala Fastighetsmodell v.2.001 Skolor Utkast
Sammanfattning 2012-11-15 10:04



Kassaflodesanalys

Arsslut: 31 december

Valuta: Mkr ... 2013 2014 2015 2016
EBITDA 1781 198,2 2125 227,3
Rantekostnader (113,5) (114,2) (115,0) (115,5)
Skatt - - - (2,0)
Foérandring rérelsekapital 21,8 0,0 0,6 0,5
Aterforing investeringsmoms 43,9 41,3 35,6 32,5
Investeringar (149,9) (149,9) (149,9) (149,9)
Foérandring externt lan 20,0 250 18,0 8,0
Nyemission - - - -
Arets kassafléde 0,5 0,4 1,8 1,0
Kassa vid arets borjan - 0,5 0,9 2,7
Arets kassafléde 0,5 0.4 1,8 1.0
Kassa vid arets slut 0,5 0,9 2,7 3,7

Uppsala Fastighetsmodell v.2.001 Skolor Utkast
Sammanfattning 2012-11-1510:04



Bilaga 2 Uppsala Kommun Sport- och Rekreationsfastigheter AB
Agardirektiv

Bolagsordning

Affédrsplan

Budget 2013, Plan 2014-2016



AGARDIREKTIV
Uppsala kommunfullméktige har 1 IVE 2013-2016 faststéllt f6ljande dgardirektiv:

Uppsala kommuns styrmodell — De heldada bolagens ansvar

Styrelserna i de kommunala bolagen ansvarar for att den operativa verksamheten i respektive
bolag bedrivs i enlighet med bolagets &ndamal samt de dgardirektiv och krav som beslutas av
kommunfullméiktige.

[VE-processen — Uppf6lining - De heldgda bolagens ansvar

Uppf6ljning av de heldgda bolagen sker genom den rapportering som gors till Uppsala
Stadshus AB vilken sedan bildar grund for kommunens arsredovisning ddr de kommunala
bolagen utgor en delméngd. Uppsala Stadshus AB foljer upp dotterbolagens verksamhet
utifran kommunfullmiktiges direktiv samt de affdarsplaner och budgetar som faststills for
respektive bolag. I de direktiv som kommunfullméktige anger f6r moderbolaget ingér:

e att leda och samordna verksamheten i bolagskoncernen.

e att utdva ekonomisk kontroll och uppfoljning

e att utveckla effektivare styrformer och samspelet mellan dgare, koncernledning och
dotterbolag.

Bolagens styrelser och verkstillande ledningar har det operativa ansvaret for att

kommunfullméktiges beslut verkstills. Koncernens bolag revideras av auktoriserade revisorer
och avseende dndamalsenlighet av lekmannarevisorer utsedda av kommunfullmaktige.

Agardirektiv, avkastningskrav och utdelningsprinciper for Uppsala Stadshus AB och
dotterbolagen i stadshuskoncernen

Agardirektiv for samtliga bolag

Kommunfullméiktige har beslutat om ett antal policyer. Dessa omfattar samtliga nimnder och
bolag. Som exempel kan ndmnas policy for hallbar utveckling och arbetsgivarpolicy. De av
kommunstyrelsen fattade riktlinjerna for sponsring och sociala medier ska tilldimpas 1 bolagen.
Det ingér i varje bolags ansvar att arbeta i enlighet med kommunfullmiktiges beslut.

Samtliga bolag ska préva administrativ utveckling med andra verksamheter.

Dotterbolags affédrsplaner och fordndringar av grundldggande affdrsidé ska godkédnnas av
Uppsala Stadshus AB och vid principiellt viktiga fordndringar dven av kommunfullméktige.

Dotterbolagen i koncernen ska folja faststdllda redovisningsprinciper for koncernen och
kommunens finanspolicy. Sarskilda virderingsfragor ska 16sas 1 samrad med Uppsala
Stadshus AB. Uppsalahem AB #r undantagna fran kravet att f6lja Uppsala kommuns
finanspolicy da en egen finanspolicy finns.

Investeringar som paverkar annat kommunalt bolag eller nimnd inom Uppsala kommun ska
godkdnnas av Uppsala Stadshus AB och vid principiell beskaffenhet av kommunfullmiktige.



Rekryteringsprocess och forhandling av anstéllningsvillkor for vd och ledande
befattningshavare i dotterbolagen ska ske i samforstand med Uppsala Stadshus AB.

Uppsala Kommun Sport- och Rekreationsfastigheter AB

Bolaget ska vara kommunens redskap for att forvdrva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och
férvalta fast egendom och tomtrétt f6r uthyrning av lokaler och mark f6r huvudsakligen
fritids-, sport-, evenemangs- och rekreationsverksamhet, och dérvid bidra till bista mojliga
nyttjande av den samlade fasta egendom, tomtrétter och lokaler som anvénds 1 alla de
verksamheter som Uppsala kommun bedriver. Bolaget ska sérskilt fokusera pa att genom
underhall och erforderliga investeringar forbittra standarden pa fastighetsbestandet samt
ytterligare forbittra tillgdngligheten och samordningen av anvidndningen av lokaler, mark och
anldggningar.

Vid uthyrning inom kommunen ska bolaget tillimpa det system for internférhyrning som
beslutats av Uppsala kommun. Gillande hyresnivaer ska vara oférdndrade under 2013.

Bolaget ska verka for virdeskapande samarbeten med andra bolag inom stadshuskoncernen.
Bolaget ska systematiskt stédja tillimpningen av ny energiteknik.
Avkastningskrav

Bolaget ska dver tid ha ett resultat fore avskrivningar, rantor och skatt som minst uppgar till
40 procent av totala hyresintdkter.

Pa kort sikt, under de tre forsta aren, far bolaget ha ett resultat som motsvarar ett virde om 35
procent métt pa samma sitt.

Béada dessa avkastningskrav baseras pa att bolaget genomfor ett planerat underhall i den
omfattning som langsiktigt sidkerstdller kvaliteten i fastigheterna utifran de krav som
medborgare och hyresgister har.

Utdelningsprincip
Enligt huvudprincipen for Uppsala Stadshuskoncern.




BOLAGSORDNING
FOR UPPSALA KOMMUN SPORT- OCH REKREATIONSFASTIGHETER AB
(tidigare Grafiskt Utbildningscentrum Teknik i Uppsala AB)

Org.nr 556457-1460

Antagen pa extrastimma [e]

§ 1 Firma

Bolagets firma dr Uppsala Kommun Sport- och Rekreationsfastigheter AB.
§ 2 Siite

Styrelsen ska ha sitt séte 1 Uppsala.

§ 3 Syfte och verksamhetsforemal

Bolaget ska, med tillimpning av de kommunalrittsliga principerna i 2 kap. och 8 kap. 3¢
kommunallagen (1991:900), tillhandahélla dndamélsenliga lokaler och mark for de fritids-,
sport-, evenemangs- och rekreationsverksamheter och anldggningar som bedrivs inom
Uppsala kommun samt ddrmed jamforlig verksamhet. Namnda kommunalrittsliga principer
utgdr inget hinder for att verksamheten ska bedrivas pa affirsmissiga grunder vid
tillimpningen av 3 kap. 6§ lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter. Féremalet for
bolagets verksamhet dr att forvirva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och forvalta fastigheter
och tomtritt f6r uthyrning av lokaler och mark huvudsakligen fritids-, sport-, evenemangs-
egendom, tomtritter och lokaler som anvinds i alla de verksamheter som Uppsala kommun
bedriver.

Efter erhallande av Uppsala kommunfullmiktiges godkdnnande kan bolaget, for att frémja
ovan angivna dndamal, dga aktier eller andelar i andra foretag.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara ldgst [tiomiljoner (10 000 000) kronor och hogst fyrtiomiljoner
(40 000 000) kronor.]

§ 5 Antal aktier
Antalet aktier far ldgst vara 10 000 och hogst 40 000 stycken.



§ 6 Styrelse
Styrelsen ska besta av ldgst fem (5) och hogst sju (7) ledaméter med hogst (5) suppleanter.

Styrelseledamoéter och suppleanter utses av Uppsala kommunfullméktige for tiden frédn den
arsstimma som foljer nidrmast efter det att allmént val till kommunfullméktige forrattats intill
slutet av den arsstimma som f6ljer efter nésta val till kommunfullméktige.

Kommunfullmiktige utser dven ordférande och vice ordférande 1 bolagets styrelse.

§ 7 Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning jamte bokforingen, samt i forekommande fall
koncernredovisning, samt styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning, ska
bolagsstimman utse en (1) revisor och, om bolagsstimman finner sa ldmpligt, en (1)
revisorssuppleant. Till revisor far dven ett registrerat revisionsbolag utses. Av bolagsstimman
utsedd revisor och revisorssuppleant ska vara auktoriserade revisorer.

Revisorn eller revisionsbolaget, och i forekommande fall suppleantens, uppdrag giller till
slutet av den drsstimma som halls under det fjarde rikenskapsaret efter det da revisorn utsags.

§ 8 Lekmannarevisorer

For samma mandatperiod som géller for bolagets revisorer ska kommunfullmiktige 1 Uppsala
kommun utse en (1) av de revisorer som enligt 9 kap. 1 § kommunallagen (1991:900) valts {6r
granskning av kommunstyrelsen och 6vriga nimnders verksamhet att vara lekmannarevisor
och, om bolagsstimman finner sa lampligt, en (1) revisorssuppleant.

§ 9 Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom brev med posten eller elektroniskt (e-post) till
aktiedgarna tidigast fyra och senast tva veckor fore stimman.

§ 10 Arenden pa arsstimma

Pa arsstimma ska foljande drenden férekomma till behandling.

Stammans dppnande.

Val av ordforande vid stimman samt utseende av protokollforare.
Upprittande av och godkdnnande av rostlangd.

Val av en person jamte ordféranden att justera protokollet.
Godkédnnande av dagordning.

Prévning om stimman blivit behorigen sammankallad.

NS RN -

Framldggande av arsredovisningen, revisionsberéttelsen och

lekmannarevisorns granskningsrapport samt i forekommande fall koncernredovisningen

och koncernrevisionsberittelsen.



8. Beslut om:
a) faststillelse av resultat- och balansrdkningen samt i forekommande fall av

koncernresultat- och koncernbalansrikning;

b) dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda
balansridkningen samt i forekommande fall koncernbalansrdkningen; och

¢) ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verkstéllande direktoren.
9. Anteckning om Uppsala kommunfullmiktiges val av styrelseledaméter och suppleanter.
10. Val av en revisor och en revisorssuppleant.
11. Anteckning om Uppsala kommunfullméiktiges val av lekmannarevisor och suppleant.
12. Faststéllande av arvoden at styrelsen och revisorerna.
13. Annat drende som ankommer pa bolagsstimman enligt aktiebolagslagen eller

bolagsordningen.

§ 11 Riikenskapsar

Bolagets rikenskapsar ska vara kalenderar.

§ 12 Fullmiiktiges riitt att ta stiillning

Bolaget ska bereda kommunfullmiktige i Uppsala kommun mgjlighet att ta stidllning innan
sddana beslut i verksamheten som &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt
fattas.

Ett beslut om avyttring och forvirv av en fastighet, lokal eller tomtrétt och, 1 férekommande
fall, aktier eller andel i dotterbolag, 4r vid beaktande av denna § 12 alltid att anse som ett
beslut av storre vikt.

§ 13 Andring av bolagsordning

Denna bolagsordning far inte dndras utan godkidnnande av kommunfullméktige 1 Uppsala
kommun.
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Uppsala Kommun Sport- och Rekreationsfastigheter AB:s
affirsplan [med
Budget] 2013 och plan 2014-2016

1. Kommunens krav

Uppsala Kommun Sport- och Rekreationsfastigheter AB

Bolaget ska vara kommunens redskap for att férvirva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och
forvalta fast egendom och tomtrétt for uthyrning av lokaler och mark f6r huvudsakligen
fritids-, sport-, evenemangs- och rekreationsverksamhet, och dérvid bidra till basta mojliga
nyttjande av den samlade fasta egendom, tomtrétter och lokaler som anvénds i alla de
verksamheter som Uppsala kommun bedriver. Bolaget ska sarskilt fokusera pa att genom
underhall och erforderliga investeringar forbéttra standarden pa fastighetsbestdndet samt
ytterligare forbattra tillgdngligheten och samordningen av anvéndningen av lokaler, mark och
anldggningar.

Vid uthyrning inom kommunen ska bolaget tillimpa det system for internférhyrning som
beslutats av Uppsala kommun. Géllande hyresnivéer ska vara oférdndrade under 2013.

Bolaget ska verka for vardeskapande samarbeten med andra bolag inom stadshuskoncernen.

Bolaget ska systematiskt stodja tillampningen av ny energiteknik.

2. Nulige

Bolaget har den 1 januari 2013 6vertagit fastigheter fran Uppsala kommun for fritids-, sport-,
evenemangs- och rekreationsverksamheter och anldggningar. Bolagiseringen av dessa
“rekreationsfastigheter” ingar som en del 1 en samlad bolagisering av kommunens
fastighetsbestand. Det 6vergripande syftet med denna bolagisering 4r att skapa en effektiv
torvaltning med fokus pa att utveckla kvaliteten i fastigheterna pa ett sadant sétt att
medborgarnas, de kommunala verksamheternas och berérda ndmndernas behov sikerstélls.

Specifikt for bolaget &r syftet med att samla kommunens rekreations-, evenemangs- och
sportanlaggningar 1 huvudsak 1 ett bolag, att skapa en storre effektivitet och ett battre
resursutnyttjande av anldggningarna/fastigheterna och for vissa objekt skapa storre
mojligheter till kapitalisering av bade savil det ekonomiska som humana kapitalet. En
koncentration av dessa fastigheter och anldggningar till i huvudsak ett bolag skapar ocksa
betydligt storre mojligheter att utveckla bade elit- och breddidrotten 1 Uppsala samt
kvalitetsutveckla anldggningarna/fastigheterna som motesplatser for medborgarna.
Mangfalden och 6kad mojlighet till samordningen av de aktiviteter som bedrivs i1 dessa
anldggningar/fastigheter kommer dven att skapa synergieffekter utifran bl. a ett
folkhalsoperspektiv.

Det 6vergripande verksamhetsforemalet dr att langsiktigt fortsdtta forvaltningen av
fastigheterna vilket innebdr att forvirva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och forvalta



fastigheter och tomtrétt for uthyrning av lokaler och mark fér huvudsakligen fritids-, sport-,
evenemangs- och rekreationsverksamhet. Forvaltningen ska bidra till basta mojliga nyttjande
av den samlade fasta egendom, tomtrétter och lokaler som anvinds 1 alla de verksamheter som
Uppsala kommun bedriver.

3. Antaganden om framtiden och méjligheter till utveckling

Majoriteten av bolagets fastigheter forhyrs av fastighetsdgarnamnden som vidareuthyr till
idrotts- och fritidsndmnden samt gatu- och samhéllsmiljéndmnden vilka dven ansvarar i olika
grader for innehall, verksamhet, kvalité och drift. I enskilda fastigheter finns dven for
uppdragsndmnderna ett ansvar for visst l16pande underhall. De fastigheter som bolaget per 1
januari 2013 forvérvat fran den tidigare fastighetsdgaren har hanterats relativt passivt med
undantag for fastigheter under utveckling.

For flera fastigheter finns det mgjligheter att forandra gransdragningen mellan bolaget och
uppdragsndmnder som pa helheten skapar béttre forutsittningar att & ena sidan utveckla
verksamheten och & andra sidan utveckla fastigheterna.

Under 2013 ska bolaget tillsammans med berdrda uppdragsndmnder genomlysa samtliga
fastigheter och se 6ver gransdragningar for ansvar i syfte att sékerstélla en god kvalité i
fastigheter och som méter nimndernas behov.

4. Affarsidé

Uppsala Kommun Sport- och Rekreationsfastigheter AB &r kommunens bolag som ska
langsiktigt och uthalligt forvalta rekreationsfastigheter pa bésta sitt for att pa ett
resurseffektivt sétt framja saval bredd- och elitidrott som folkhélsan i kommunen och darmed
bidra till Uppsala kommuns hallbara utveckling och tillvéxt.

5. Kortsiktiga mal — budget 2013 (1 ar)

Bolagets budget for 2013 har upprittats i form av resultatrdkning, balansrakning samt
kassaflodesanalys enligt bilaga. Utgangspunkten for denna budget &r att bolaget redan under
ar 2013 upprittar en underhallsplan och genomfor ett planerat underhall som innebdr att del
av det eftersatta underhéllet aterhdmtas.

6. Langsiktiga mal — plan 2014 - 2016 (3 ar)
Bolagets har upprittat en langsiktig plan vars ekonomiska perspektiv framgar av
resultatrdkning, balansrakning samt kassaflodesanalys enligt bilaga.

Langsiktigt ska bolaget verka for att skapa en med verksamheterna gemensam syn pa hur
fastigheterna kan stddja den verksamheten som bedrivs pa dem.

Ekonomibilagor: Resultatrikning, balansrikning samt kassaflddesanalys.



Resultatrakning

Arsslut: 31 december

Valuta: Mkr - 2013 2014 2015 2016
Hyresintakter - Kommun 34,2 34,9 35,6 36,3
Hyresintakter - Extern 0,5 0,5 0,5 0,5
Hyresintakter - Nyinvesteringar 0,4 1,1 1,9 2,8
Vakanser (2,5) (2,6) (2,7) (2,8)
Total hyresintikter 32,6 34,0 35,4 36,8
D&U - Ovrigt (8,9) 9,1) (9,2) (9,4)
D&U - Media (5,9) (6,0) (6,2) (6,3)
D&U - Nyinvesteringar (0,1 (0,3) (0,4) (0,6)
Tilkommande underhallspengar (4,0) (4,0) (4,0) (4,0)
Fastighetsskatt - - - -
Driftnetto 13,7 14,6 15,6 16,5
Administrativa kostnader (3,0 (2,0) (2,1 (2,1)
EBITDA 10,7 12,6 13,5 14,4
Avskrivningar (5,4) (5,7) (6,0) (6,2)
EBIT 53 6,9 7,5 8,1
Rantekostnader (7,0 (7,0) (7,0) (7,0)
EBT (1,7) (0,1) 0,5 1,1
Skatt - - (0,1) (0,2)
Nettoresultat (1,7) (0,1) 0,4 0,9
Lokalyta 49 585 kvm 49 958 kvm 50 332 kvm 50 705 kvm
Tillvaxt hyresintakter n.a. 4.2% 4.1% 4.1%
Vakansniva 7,0% 7,0% 7,0% 7.0%
Hyresintakter per kvm 658 krikvm 680 kr/kvm 703 kr/kvm 726 kr/kvm
D&U per kvm 381 kr/kvm 387 kr/kvm 394 kr/kvm 401 kr/kvm
Driftnetto per kvm 277 kr/kvm 293 kr/kvm 309 kr/kvm 326 kr/kvm
EBITDA-marginal 32,9% 37,1% 38,1% 39,1%
EBIT-marginal 16,4% 20,4% 21.2% 22,1%
EBT-marginal -5,1% -0,3% 1,4% 3,0%
Vinstmarginal -5,1% -0,3% 1,1% 2,4%

Sammanfattning

Uppsala Fastighetsmodell v.2.001 Rekreation Utkast
2012-11-15 09:40



Balansrakning

Arsslut: 31 december

Valuta: Mkr e ..2013 2014 2015 2016
Mark 53,5 53,5 53,5 53,5
Byggnader 172,8 176,6 180,1 183,3
Anlaggningstillgangar 226,2 230,0 2335 236,8
Investeringsmoms 12,2 9,5 7,4 54
Stampelskatt 6,0 59 57 56
Finansiella tillgangar 18,3 15,4 13,1 11,0
Kassa (1,1 (2,1 (3,0) (3,2)
Kortfristiga fordringar (1,1) (2,1) (3,0) (3,2)
Totala tillgangar 243 .4 243,3 243,7 244.6
Eget kapital 426 40,9 40,8 41,2
Arets resultat (1,7) (0,1 0,4 0,9
Totalt Eget Kapital 40,9 40,8 41,2 42,0
Leverantérsskulder 1,8 1,8 1,8 1,8
Kortfristiga skulder 1,8 1,8 1,8 1,8
Externt Ian 200,7 200,7 200,7 200,7
Langfristiga skulder 200,7 200,7 200,7 200,7
Skulder och Eget kapital 243 .4 243,3 243,7 244.6
Nettoskuld 201,8 202,9 203,7 203,9
Soliditet 16,8% 16,8% 16,9% 17,2%
Nettorérelsekapital, i % av omsattningen -5,5% -5.2% -5,1% -5,0%
investeringar, i % av omséattningen 28,6% 27,5% 26,4% 25,3%
Investeringar, i % av anlaggningstillgangar 4.1% 4,1% 4,0% 3,9%

Uppsala Fastighetsmodell v.2.001 Rekreation Utkast
Sammanfattning 2012-11-15 09:40



Kassaflédesanalys

Arsslut: 31 december

Valuta: Mkr B 2013 2014 2015 2016
EBITDA 10,7 12,6 13,5 14,4
Rantekostnader (7,0) (7,0) (7,0) (7,0)
Skatt - - (0,1) 0,2)
Forandring rérelsekapital 1,8 (0,0 0,0 0,0
Aterféring investeringsmoms 2,8 2,7 2,1 2,0
Investeringar (9,3) (9,3) (9,3) (9,3)
Forandring externt 1an - - - -
Nyemission - - - -
Arets kassaflode (1,1) (1,1) (0,9) (0,2)
Kassa vid arets borjan - (1.1) 2,1 (3,0)
Arets kassaflode (1,1) (1,1 0,9) (0,2)
Kassa vid arets slut .1 21 (3.0) (3.2)

Uppsala Fastighetsmodell v.2.001 Rekreation Utkast
Sammanfattning 2012-11-15 09:40



Bilaga 3 Uppsala Kommun Forvaltningsfastigheter AB
Agardirektiv

Bolagsordning

Afférsplan
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AGARDIREKTIV
Uppsala kommunfullméktige har i IVE 2013-2016 faststéllt foljande dgardirektiv:

Uppsala kommuns styrmodell — De heldgda bolagens ansvar

Styrelserna i de kommunala bolagen ansvarar for att den operativa verksamheten i1 respektive
bolag bedrivs i enlighet med bolagets &ndamal samt de dgardirektiv och krav som beslutas av
kommunfullmaktige.

IVE-processen — Uppf6lining - De heldgda bolagens ansvar

Uppf6ljning av de heldgda bolagen sker genom den rapportering som gors till Uppsala
Stadshus AB vilken sedan bildar grund f6r kommunens arsredovisning dar de kommunala
bolagen utgdr en delmingd. Uppsala Stadshus AB foljer upp dotterbolagens verksamhet
utifran kommunfullmaktiges direktiv samt de affidrsplaner och budgetar som faststélls for
respektive bolag. I de direktiv som kommunfullméktige anger for moderbolaget ingar:

o att leda och samordna verksamheten i1 bolagskoncernen.

e att utdva ekonomisk kontroll och uppfdljning

e att utveckla effektivare styrformer och samspelet mellan dgare, koncernledning och
dotterbolag.

Bolagens styrelser och verkstédllande ledningar har det operativa ansvaret {or att

kommunfullméktiges beslut verkstélls. Koncernens bolag revideras av auktoriserade revisorer
och avseende dndamalsenlighet av lekmannarevisorer utsedda av kommunfullméktige.

Agardirektiv, avkastningskrav och utdelningsprinciper for Uppsala Stadshus AB och
dotterbolagen 1 stadshuskoncernen

Agardirektiv for samtliga bolag

Kommunfullméktige har beslutat om ett antal policyer. Dessa omfattar samtliga nimnder och
bolag. Som exempel kan nimnas policy for hallbar utveckling och arbetsgivarpolicy. De av
kommunstyrelsen fattade riktlinjerna for sponsring och sociala medier ska tilldmpas i1 bolagen.
Det ingar i varje bolags ansvar att arbeta i enlighet med kommunfullméktiges beslut.

Samtliga bolag ska préva administrativ utveckling med andra verksamheter.

Dotterbolags afférsplaner och fordndringar av grundldggande affdrsidé ska godkédnnas av
Uppsala Stadshus AB och vid principiellt viktiga férandringar &ven av kommunfullméktige.

Dotterbolagen i koncernen ska folja faststdllda redovisningsprinciper for koncernen och
kommunens finanspolicy. Sdrskilda varderingsfragor ska I6sas 1 samrad med Uppsala
Stadshus AB. Uppsalahem AB 4r undantagna fran kravet att f6lja Uppsala kommuns
finanspolicy da en egen finanspolicy finns.

Investeringar som paverkar annat kommunalt bolag eller nimnd inom Uppsala kommun ska
godkidnnas av Uppsala Stadshus AB och vid principiell beskaffenhet av kommunfullmiktige.



Rekryteringsprocess och férhandling av anstillningsvillkor for vd och ledande
befattningshavare i dotterbolagen ska ske i samforstand med Uppsala Stadshus AB.

Uppsala Kommun Forvaltningsfastigheter AB

Bolaget skall vara kommunens redskap for att forvérva, avyttra, d4ga, 1 egen regi bebygga och
forvalta fast egendom och tomtrétt f6r uthyrning av lokaler och mark for huvudsakligen de
specialverksamheter som Uppsala kommun bedriver, med undantag for skol- och
forskoleverksamhet samt fritids-, sport-, evenemangs- och rekreationsverksamhet, och darvid
bidra till basta mojliga nyttjande av den samlade fasta egendom, tomtrétter och lokaler som
anvinds i alla de verksamheter som Uppsala kommun bedriver. Bolaget ska sérskilt fokusera
pa att hitta rétt och lamplig forvaltningsform for var och en av de olikartade specialfastigheter
som ingar i bestandet.

Vid uthyrning inom kommunen ska bolaget tillimpa det system for internférhyrning som
beslutats av Uppsala kommun. Géllande hyresnivéer ska vara of6randrade under 2013.

Bolaget ska verka for virdeskapande samarbeten med andra bolag inom stadshuskoncernen.
Bolaget ska systematiskt stodja tillimpningen av ny energiteknik.
Avkastningskrav

Bolaget ska 6ver tid ha ett resultat fore avskrivningar, rantor och skatt som minst uppgar till
45 procent av totala hyresintikter.

Pa kort sikt, under de tre forsta aren, far bolaget ha ett resultat som motsvarar ett virde om 25
procent métt pa samma sétt.

Bada dessa avkastningskrav baseras pa att bolaget genomfor ett planerat underhall i den
omfattning som langsiktigt sdkerstéller kvaliteten i fastigheterna utifran de krav som
medborgare och hyresgdster har. Bolaget har dven kapitaliserats pa en hdgre niva dn vad som
giller for de tva 6vriga nya fastighetsbolagen.

Utdelningsprincip
Enligt huvudprincipen for Uppsala Stadshuskoncern.




BOLAGSORDNING

FOR UPPSALA KOMMUN FORVALTNINGSFASTIGHETER AB
(tidigare Grafiskt Utbildningscentrum Media i Uppsala AB)

Org.nr 556457-1452

Antagen pa extrastimma [e]

§ 1 Firma

Bolagets firma dr Uppsala Kommun Forvaltningsfastigheter AB.
§ 2 Siite

Styrelsen ska ha sitt sdte 1 Uppsala.

§ 3 Syfte och verksamhetsforemal

Bolaget ska, med tillimpning av de kommunalrittsliga principerna i 2 kap. och 8 kap. 3¢
kommunallagen (1991:900), tillhandahélla indaméalsenliga lokaler f6r de olika verksamheter
som Uppsala kommun bedriver samt ddrmed jamtorlig verksamhet. Ndmnda
kommunalrittsliga principer utgor inget hinder for att verksamheten ska bedrivas pa
affirsmissiga grunder vid tillimpningen av 3 kap. 6§ lagen (2009:47) om vissa kommunala
befogenheter. Foremalet for bolagets verksamhet 4r att forvdrva, avyttra, dga, i egen regi
bebygga och forvalta fastigheter och tomtrétt for uthyrning av lokaler huvudsakligen till de
specialverksamheter som Uppsala kommun bedriver, med undantag for skol- och
forskoleverksamhet samt fritids-, sport-, evenemangs- och rekreationsverksamhet, och dédrvid
bidra till bista méjliga nyttjande av den samlade fasta egendom, tomtrétter och lokaler som
anvinds i alla de verksamheter som Uppsala kommun bedriver.

Efter erhallande av Uppsala kommunfullmiktiges godkédnnande kan bolaget, for att frdmja
ovan angivna dndamal, 4ga aktier eller andelar i andra foretag.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara lidgst [tiomiljoner (10 000 000) kronor och hogst fyrtiomiljoner
(40 000 000) kronor.]

§ 5 Antal aktier
Antalet aktier far lagst vara 10 000 och hogst 40 000 stycken.



§ 6 Styrelse

Styrelsen ska besta av ldgst fem (5) och hogst sju (7) ledaméter med hogst (5) suppleanter.

Styrelseledamdter och suppleanter utses av Uppsala kommunfullmiktige for tiden fran den
arsstimma som foljer ndrmast efter det att allmint val till kommunfullméktige forréttats intill
slutet av den &rsstimma som foljer efter ndsta val till kommunfullméktige.

Kommunfullméiktige utser dven ordférande och vice ordforande i bolagets styrelse.

§ 7 Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning jamte bokforingen, samt i férekommande fall
koncernredovisning, samt styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning, ska
bolagsstimman utse en (1) revisor och, om bolagsstimman finner s& lampligt, en (1)
revisorssuppleant. Till revisor far dven ett registrerat revisionsbolag utses. Av bolagsstimman
utsedd revisor och revisorssuppleant ska vara auktoriserade revisorer.

Revisorn eller revisionsbolaget, och i forekommande fall suppleantens, uppdrag géller till
slutet av den drsstimma som halls under det fjarde rikenskapsaret efter det da revisorn utsags.

§ 8 Lekmannarevisorer

For samma mandatperiod som giller for bolagets revisorer ska kommunfullméktige 1 Uppsala
kommun utse en (1) av de revisorer som enligt 9 kap. 1 § kommunallagen (1991:900) valts for
granskning av kommunstyrelsen och évriga namnders verksamhet att vara lekmannarevisor
och, om bolagsstimman finner sa ldmpligt, en (1) revisorssuppleant.

§ 9 Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom brev med posten eller elektroniskt (e-post) till
aktiedigarna tidigast fyra och senast tva veckor fore stimman.

§ 10 Arenden pa arsstimma

P4 arsstimma ska f6ljande drenden forekomma till behandling.

Stdimmans 6ppnande.

Val av ordftrande vid stimman samt utseende av protokollforare.
Upprittande av och godkédnnande av rostlangd.

Val av en person jimte ordféranden att justera protokollet.
Godkénnande av dagordning.

Provning om stimman blivit behdrigen sammankallad.

NS AL D=

Framlidggande av arsredovisningen, revisionsberittelsen och

lekmannarevisorns granskningsrapport samt i forekommande fall koncernredovisningen

och koncernrevisionsberittelsen.



8. Beslut om:
a) faststillelse av resultat- och balansridkningen samt i forekommande fall av

koncernresultat- och koncernbalansrikning;

b) dispositioner betriaffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststillda
balansrikningen samt i férekommande fall koncernbalansrékningen; och

¢) ansvarsfrihet {or styrelseledaméterna och verkstillande direktoren.
9. Anteckning om Uppsala kommunfullmiktiges val av styrelseledaméter och suppleanter.
10. Val av en revisor och en revisorssuppleant.
11. Anteckning om Uppsala kommunfullméktiges val av lekmannarevisor och suppleant.
12. Faststillande av arvoden at styrelsen och revisorerna.
13. Annat drende som ankommer pa bolagsstimman enligt aktiebolagslagen cller

bolagsordningen.

§ 11 Riikenskapsar

Bolagets ridkenskapsar ska vara kalenderar.

§ 12 Fullmiiktiges riitt att ta stiillning

Bolaget ska bereda kommunfullmiktige i Uppsala kommun mgjlighet att ta stéllning innan
sadana beslut i verksamheten som &r av principiell beskatfenhet eller annars av stérre vikt
fattas.

Ett beslut om avyttring och forvirv av en fastighet, lokal eller tomtrétt och, i férekommande
fall, aktier eller andel i dotterbolag, dr vid beaktande av denna § 12 alltid att anse som ett
beslut av storre vikt.

§ 13 Andring av bolagsordning

Denna bolagsordning fér inte dndras utan godkdnnande av kommunfullméktige 1 Uppsala
kommun.
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Uppsala Kommun Forvaltningsfastigheter AB:s affidrsplan [med
Budget] 2013 och plan 2014-2016

1. Kommunens krav

Uppsala Kommun Forvaltningsfastigheter AB

Bolaget skall vara kommunens redskap for att forvérva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och
forvalta fast egendom och tomtritt for uthyrning av lokaler och mark for huvudsakligen de
specialverksamheter som Uppsala kommun bedriver, med undantag for skol- och
forskoleverksamhet samt fritids-, sport-, evenemangs- och rekreationsverksamhet, och darvid
bidra till basta mdjliga nyttjande av den samlade fasta egendom, tomtrétter och lokaler som
anvinds i alla de verksamheter som Uppsala kommun bedriver. Bolaget ska sérskilt fokusera
pa att hitta rétt och lamplig férvaltningsform f6r var och en av de olikartade specialfastigheter
som ingar i bestindet.

Vid uthyrning inom kommunen ska bolaget tillimpa det system for internférhyrning som
beslutats av Uppsala kommun. Géllande hyresnivaer ska vara oférdndrade under 2013.

Bolaget ska verka for virdeskapande samarbeten med andra bolag inom stadshuskoncernen.
Bolaget ska systematiskt stodja tillimpningen av ny energiteknik.
Avkastningskray

Bolaget ska ¢ver tid ha ett resultat fore avskrivningar, rdntor och skatt som minst uppgar till
45 procent av totala hyresintékter.

Pa kort sikt, under de tre forsta aren, far bolaget ha ett resultat som motsvarar ett varde om 25
procent mitt pa samma sitt.

Bada dessa avkastningskrav baseras pa att bolaget genomfor ett planerat underhall i den
omfattning som langsiktigt sdkerstiller kvaliteten i fastigheterna utifran de krav som
medborgare och hyresgéster har. Bolaget har dven kapitaliserats pa en hogre niva &n vad som
giller for de tva 6vriga nya fastighetsbolagen.

Utdelningsprincip
Enligt huvudprincipen f6r Uppsala Stadshuskoncern.

2. Nulige

Bolaget har den 1 januari 2013 &vertagit fastigheter och tomtritter fran Uppsala kommun for
uthyrning av lokaler huvudsakligen till de olika specialverksamheter som Uppsala kommun
bedriver. Bolagiseringen av dessa forvaltningsfastigheter ingar som en del 1 en samlad
bolagisering av kommunens fastighetsbestand. Det vergripande syftet med denna
bolagisering #r att skapa en effektiv férvaltning med fokus pa att utveckla kvaliteten i
fastigheterna pa ett sddant sétt att medborgarnas, de kommunala verksamheternas och berérda
nimndernas behov sikerstlls.



Specifikt for bolaget dr syftet med att samla kommunens olika specialfastigheter i huvudsak i
ett bolag, att skapa en dkad effektivitet, béttre resursutnyttjande av fastigheterna och former
for fastighetsforvaltning som &r mer foljsamma till de enskilda fastigheternas specifika
anvandningsomrade.

Det 6vergripande verksamhetsforemalet dr att langsiktigt fortsdtta forvaltningen av fastigheter
vilket innebdr att forvérva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och f6rvalta fastigheter och
tomtratt for uthyming av lokaler och mark huvudsakligen till de specialverksamheter som
Uppsala kommun bedriver, med undantag for skol- och forskoleverksamhet samt fritids-,
sport-, evenemangs- och rekreationsverksamhet. Bolaget ska dérvid bidra till basta mojliga
nyttjande av den samlade fasta egendom, tomtritter och lokaler som anvinds i alla de
verksamheter som Uppsala kommun bedriver.

3. Antaganden om framtiden och mdojligheter till utveckling

Uppsala Kommun Forvaltningsfastigheter AB har ett mindre bestand av
forvaltningsfastigheter. Bedomningen fran bolaget 4r att bestandet bor utdkas for att skapa
en mer homogen f6rvaltning i kommunkoncernen.

Bolaget star infor en stérre ombyggnad av stadshuset. Dessutom forvéntas ett antal forvirv
inom stadshuskoncernen i syfte att renodla fastighetsdgandet mellan dotterbolagen.

4. Affiarsidé

Uppsala Kommun Forvaltningsfastigheter AB 4r kommunens bolag som ska langsiktigt och
uthalligt forvalta olika specialfastigheter med iakttagande av de olika specialverksamheternas
sarskilda behov och ddrmed bidra till Uppsala kommuns hallbara utveckling och tillvéxt.

5. Kortsiktiga mal — budget 2013 (1 ar)

Bolagets budget for 2013 har upprittats i form av resultatrdkning, balansrikning samt
kassaflodesanalys enligt bilaga. Utgangspunkten for denna budget 4r att bolaget redan under
ar 2013 uppréttar en underhallsplan och genom{or ett planerat underhéll som innebér att del
av det eftersatta underhallet aterhdmtas.

6. Langsiktiga mal — plan 2014 - 2016 (3 ar)
Bolagets har upprittat en langsiktig plan vars ekonomiska perspektiv framgér av
resultatrikning, balansrakning samt kassaflodesanalys enligt bilaga.

Langsiktigt ska bolaget verka for att skapa en med verksamheterna gemensam syn pa hur
lokaler kan bidra till effektiva verksamhetsformer.

Ekonomibilagor: Resultatrikning, balansrikning samt kassaflgdesanalys.



Resultatrakning

Arsslut: 31 december

Valuta: Mkr 2013 2014 L2015 2016
Hyresintakter - Kommun 28,7 29,3 29,9 30,5
Hyresintakter - Extern 1,0 1,0 1,0 1,0
Hyresintakter - Nyinvesteringar 0,5 9,1 23,9 31,2
Vakanser (2,1) (2,8) (3,8) (4,4)
Total hyresintakter 281 36,7 51,0 58,4
D&U - Ovrigt (8,6) (8,8) (8,9) (9,1)
D&U - Media (5,7) (5,8) (6,0) (6,1)
D&U - Nyinvesteringar (0,1) (2,1) (5,4) (7,0
Tillkommande underhallspengar (5,1 (5,1) (5,1 (100,0)
Fastighetsskatt (1,8) (1,8) (1,9) (1,9)
Driftnetto 6,7 13,1 23,7 (65,8)
Administrativa kostnader (3,0) (2,0 (2,1 (2,1)
EBITDA 3,7 11,0 21,6 (67,9)
Avskrivningar (6,9) (10,1) (15,4) (17,9)
EBIT (3,2) 0,9 6,2 (85,8)
Réantekostnader (6,5) (9,8) (15,3) (18,9)
EBT (9,7) (8,9) (9,1) (104,7)
Skatt - - - -
Nettoresultat (9,7) (8,9) (9,1) (104,7)
Lokalyta 33 861 kvm 41 861 kvm 47 861 kvm 48 340 kvm
Tillvaxt hyresintakter n.a. 30,6% 38,9% 14,5%
Vakansniva 7,0% 7,0% 7,.0% 7,0%
Hyresintakter per kvm 829 kr/kvm 876 kr/kvm 1 065 kr/kvm 1208 kr/kvm
D&U per kvm 578 kr/kvm 521 kr/kvm 531 kr/kvm 2 528 kr/kvm
Driftnetto per kvm 198 kr/kvm 312 kr/kvm 495 kr/kvm (1 360) kr/kvm
EBITDA-marginal 13.2% 30,0% 42.4% -116,3%
EBIT-marginal -11,4% 2,4% 12,1% -146,9%
EBT-marginal -34,7% -24,3% -17,9% -179,3%
Vinstmarginal -34.7% -24,3% -17,9% -179,3%

Sammanfattning

Uppsala Fastighetsmodell v.2.001 Férvaltning Utkast
2012-11-156 10:05



Balansrakning

Arsslut: 31 december

Vajuta: Mkr . .........213 2014 2015 2016
Mark 68,7 68,7 68,7 68,7
Byggnader 221,8 411,8 546,6 540,8
Anlaggningstillgangar 290,5 480,5 615,3 609,5
Investeringsmoms 65,2 496 341 18,7
Stampelskatt 7,7 7.5 7,4 7,2
Finansiella tillgangar 72,9 57,2 41,5 25,9
Kassa 2,6 45 6,6 6.2
Kortfristiga fordringar 2,6 4,5 6,6 6,2
Totala tillgangar 366,0 542,2 663,4 641,7
Eget kapital 186,9 177,2 168,3 159,2
Arets resultat (9,7) (8,9) 9,1 (104,7)
Totalt Eget Kapital 177,2 168,3 159,2 54,5
Leverantdrsskulder 1,9 2.0 2,3 10,2
Kortfristiga skulder 1,9 2,0 2,3 10,2
Externt lan 186,9 3719 501,9 576,9
Langfristiga skulder 186,9 371,9 501,9 576,9
Skulder och Eget kapital 366,0 542,2 663,4 641,7
Nettoskuld 184,3 367,5 4953 570,8
Soliditet 48,4% 31,0% 24,0% 8,5%
Nettororelsekapital, i % av omsattningen -6,6% -5,3% -4, 4% -17,5%
Investeringar, i % av omsattningen 42 7% 545,2% 294 3% 20,5%
Investeringar, i % av anlaggningstillgangar 4,1% 41,6% 24,4% 2,0%

Uppsala Fastighetsmodell v.2.001 Férvaltning Utkast
Sammanfattning 2012-11-1510:05



Kassaflodesanalys

Arsslut: 31 december

Valuta:Mkr 2013 2014 2015 2016
EBITDA 3,7 11,0 21,6 (67,9)
Rantekostnader (8,5) (9,8) (15,3) (18,9)
Skatt - - - -
Forandring rorelsekapital 1,9 0,1 0,3 7,9
Aterféring investeringsmoms 15,6 15,5 15,5 15,4
Investeringar (12,0) (200,0) (150,0) (12,0
Forandring externt lan - 185,0 130,0 75,0
Nyemission - - - -
Arets kassafléde 2,6 1,9 2,2 (0,4)
Kassa vid arets bérjan - 2,6 45 6,6
Arets kassafléde 2,6 1,9 22 (0,4)
Kassa vid arets slut 26 4.5 6,6 6,2

Uppsala Fastighetsmodell v.2.001 Foérvaltning Utkast
Sammanfattning 2012-11-1510:05



Fastigheter i ett
skolfastighetsbolag

1. Almunge Hogstskola o Kyrkskola
Almungeberg 1:6

2. Almunge Fritids
Almungeberg 1:6

3. Lillgardets Forskola
Almunge-Lovsta 3:4

4, STENHAGENSKOL O GYMNASTIK
BERTHAGA 22:3

5. Forskola och Fritidsverksamhet
Berthaga 22:3

6. GRUNDSTENENS SKOLA
BERTHAGA 22:4

7. STENHALLEN FORSKOLA
BERTHAGA 25:2

8.  STENROSETS FORSKOLA
BERTHAGA 31:2

9. OPALENS FORSKOLA
BERTHAGA 42:3

10. Bildnings- & Kulturcentrum
Berthaga 60:1

11. BJORKVALLSSKOLAN (HOGST)
BJORKLINGE 2:33

12. Ramsjo Forskola
Bjorklinge 2:33

13. Boldndernas Forskoia
Bolanderna 1:28

14. BOLANDSSKOLAN
BOLANDERNA 4:1

15. SKOLA | BALINGE
BALINGE 1:34

16. BALINGEBY SKOLA
BALINGE 3:1

17. Klockarbol Forskola
Béalinge-Ekeby 1:177

18. HAGMARKEN FORSKOLA
BALINGE-EKEBY 2:288

19. Dalby Resursskola
Dalby 6:1

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

Bilaga 4

DANMARKS SKOLA o FORSKOLA
DANMARK 3:3
NANNASKOLAN
DRAGARBRUNN 13:1
BREDABLICK, CEDERBLADSKOLAN
DRAGARBRUNN 5:4
BALDERSKOLAN
DRAGARBRUNN 9:1
Knutby Skola

Ellsta 2:30

Glimmern Forskola
Eriksberg 18:2
ERIKSBERGSSKOLAN
ERIKSBERG 24:1
ERIKSBERG 25:1
ERIKSBERG 26:1
HAGADALSSKOLAN
ERIKSBERG 35:1
Taljstenens forskola
Eriksberg 37:2
MAGDEBURG/LINNE
FJARDINGEN 7:11
Ekebygymnasiet A-huset HR
Flogsta 11:14

FLOGSTA LAGSTADIESKOLA
FLOGSTA 19:1

Kullens Forskola
FLOGSTA 19:2

Flogsta Forskola

Flogsta 23:6
VOKSENASENS FORSKOLA
FLOGSTA 36:1

FULLERO FORSKOLA
FULLERO 29:1

Lyckebo Forskola
FULLERO 40:3

Funbo Skola
Funbo-Sundby 2:19
Funbo Férskola
Funbo-Sundby 2:22
Almtuna Forskola
Falhagen 1:34
VAKSALASKOLAN
FALHAGEN 12:1



41.

42,

43.

44,

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

58.

59.

60.

61.

62.

ALMTUNASKOLAN
FALHAGEN 25:18
Celsiusskolan

Falhagen 26:1
Petterslunds Forskola 1
Falhagen 7:1

Yrsa Forskola (Laxen, Bamse)
Gamla Uppsala 102:1
Kastellet Forskola

Gamla Uppsala 21:20
Gamla Uppsalaskolan
Gamla Uppsala 21:48
Nyby Forskola

Gamla Uppsala 94:2
FREDRIKA BREMERSKOLAN
GAMLA UPPSALA 94:3

VAXTHUSET SKOLA O FORSKOLA

GOTTSUNDA 11:21
GOTTSUNDA 11:22
Berwald Forskola
Gottsunda 33:1
STENHAMMARSSKOLAN
GOTTSUNDA 35:1
Sopranens Forskola
Gottsunda 39:2
MUSIKLADAN
GOTTSUNDA 44:2
Dirigentens forskola
Gottsunda 45:2
STENHAMMARS FORSKOLA
GOTTSUNDA 46:1
LILJEFORSSKOLAN
GRANBY 20:1
GRANBYSKOLAN
GRANBY 20:1
Solskenets Forskola, Skola
Granby 22:1

Parken Forskola

Granby 23:1

Gavsta Forskola

Gavsta 2:31

JUMKILS SKOLA
JUMKIL1:11:2
JALLASKOLAN

talla 1:4

63.

64.

65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

72.

73.

74.

75.

76.

77.

78.

79.

80.

Jalla 1:7
Jalla 2:18

Lustigkullens forskola, brandstation

Knutby 1:16

Ekudden Skola och férskola
Kronasen 1:25
KVARNGARDESSKOLAN
KVARNGARDET 1:20
Hogands Forskola
Kvarngardet 14:3

Botulv Forskola
Kvarngardet 14:6
RINGAREN FORSKOLA
KVARNGARDET 59:1
Bergaskolan, Smulan Fritid
Kdbo 21:10

JARLASA SKOLA

LILLA SLASSBO 1:35
Jarlasa Forskola

Lilla Sldssbo 1:35

Brune Forskola

Luthagen 1:23

Luthagen Forsk, o Montessori
Luthagen 15:1

KIM FORSKOLA
LUTHAGEN 29:13
Tiundaskolan

Luthagen 35:10
Sverkerskolan, Nypan Fritid
Luthagen 39:1

Luthagen 39:2

Luthagen 39:3

Luthagen 39:4

Luthagen 39:5

Luthagen 39:6

Luthagen 39:7

Fyrisskolan

Luthagen 50:1

Hemming Forskola
Luthagen 53:2
KARLAVAGNEN FORSKOLA
LUTHAGEN 62:6
KATEDRALSKOLAN
LUTHAGEN 74:1



81.

82.

83.

84.

85.

86.

87.

88.

89.

90.

91.

92.

93.

94.

95.

96.

97.

98.

99.

100.

101.

REKTORSGARDEN ("KATTE")
LUTHAGEN 75:1

Lanna Forskola

Lot 1:18

Ldanna Skola

Lot 3:1

Bellmansskolan

Loten 11:16

Lagerlofs Forskola

Loten 6:7

von Bahrs skola

Loten 9:2

Loten Forskola

Loten 9:2
TRADGARDSSTADENS FORSKOLA
NORBY 115:1

Silikatet Forskola

Norby 31:74

SMAFOLKETS FORSKOLA F-KOOP
NORBY 49:1

MYGGANS FORSKOLA F-KOOP
NORBY 63:1

HUMLANS FORSKOLA F-KOOP
NORBY 63:36
MALMASKOLAN

NORBY 68:1
NANTUNASKOLAN

NANTUNA 26:1

Myrgangen Forskola

Nantuna 27:1

GLADER F-KOOP, KOJANS F-KOOP
NANTUNA 36:1

BOLLPLAN, JUMKIL

NASET 1:10

Grénangens Forskola

Ramsjo 3:67

RAMSTA SKOLA O FORSKOLA
RAMSTA 2:1

RAMSTA 2:2

Gavsta skola

Rasbo 3:1

Gavsta 1:24

Eriksskolan

Rickomberga 9:7

102.

103.

104.

105.

106.

107.

108.

109.

110.

111.

112.

113.

114.

115.

116.

117.

118.

119.

120.

121.

122,

123.
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Uven gymnasium, Bibl, Fritids
Sala Backe 10:2

Sala Backe forskola

Sala Backe 10:2
BRANTINGSSKOLAN

SALA BACKE 15:1
Johannesbacksskolan

Sala Backe 24:2
RODMYRANS FORSKOLA F-KOOP
SALA BACKE 35:4
Kallparken Forskola

Sala Backe 39:1
SKUTTUNGE SKOLA
SKUTTUNGE 1:5
LILLSKUTTS FORSKOLA
SKUTTUNGE 5:4
SKUTTUNGE SKOLA
SKUTTUNGE 5:7

Stavby skola

Stavby 9:1

Vretens forskola

Storvreta 3:29
Pluggparadiset

Storvreta 4:70
STORVRETASKOLAN
STORVRETA 44:2
Astrakanen Forskola
Storvreta 47:267
ARENTUNASKOLAN
STORVRETA 47:439
SKOGSBACKENS FORSKOLA
STORVRETA 47:506
VIDEUNGENS MONTESSORIFORSKOLA
SUNNERSTA 104:15
KOHAGEN FORSKOLA
SUNNERSTA 123:4
ORRPARKEN FORSKOLA
SUNNERSTA 183:1
TALGOXEN SKOLA
SUNNERSTA 51:61
PILFINKENS MONTESSORIFORSKOLA
SUNNERSTA 56:26
SUNNERSTASKOLAN
SUNNERSTA 80:7



124.

125.

126.

127.

128.

129.

130.

131.

132.

133.

134.

135.

136.

137.

138.

139.

140.

141.

142.

143.

144,

145.

MOLLY’S FARM
SUNNERSTA 84:18
DOMARRINGENS SKOLA
SVARTBACKEN 3:3
SVARTBACKENS FORSKOLA
SVARTBACKEN 30:3
SAVJASKOLAN

SAVJA 1:55
UPPSAVJASKOLAN
SAVJA 1:55

UPPSAVIJA FORSKOLA
SAVJA 1:55
STORDAMMSSKOLAN
SAVJA 1:55

SAVJA FORSKOLA
SAVJA 51:1

SKYTTORPS SKOLA
TENSTA-ASBY 3:27
JALLASKOLAN

Torkarby 2:6

TUNA SKOLA, O D T FORSKOLA
TUNA 11:10
TUNABERGSSKOLAN
TUNA BACKAR 34:4
Alléns Forskola

Tuna Backar 38:2
Vaksala kyrkskola
Vaksala 3:1

Stugans Forskola F-Koop
Valsatra 1:23
BACKLOSASKOLAN
VALSATRA 34:2
Backlosa Forskola
Valsatra 34:2

STACKEN SKOLDAGHEM, LAGSTADIET

VALSATRA 5:10

STACKEN SKOLA

VALSATRA 5:9
VALSATRASKOLAN
VALSATRA 55:1

VALSATRA FORSKOLA
VALSATRA 59:2
Fritidsverksamhet Vattholma
Vattholma 5:213

146.

147.

148.

149.

150.

151.

152.

153.

154.

155.

156.

157.
158.

159.
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VATTHOLMASKOLAN
VATTHOLMA 5:213
MALMVAGEN FORSKOLA
VATTHOLMA 5:217

VANGE SKOLA

VANGE 3:2

VANGE FORSKOLA

VANGE 3:2

AKERLANNA SKOLA
AKERLANNA 8:1
AKERLANNAS FRITIDS
AKERLANNA 8:3

Fasanens Forskola

Arsta 17:2

ARSTASKOLAN

ARSTA 27:1
APPELLUNDENS FORSKOLA
ARSTA 39:18

ANGELSTA FORSKOLA
ARSTA 59:1
ANGELSTASKOLAN

ARSTA 59:2

KAMOMILLEN FORSKOLAARSTA 6:1
Slavsta forskola

Arsta 81:1

Sjumilaskogens Forskola
Arnevi 1:26



Fastigheter i ett Sport- och
rekreationsfastighetsbolag

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

21.

Almunge Sim & Sporthall
Almungeberg 1:6

FOTBOLLS/BANDYPLAN VATTHOLM

BACKA 1:11
VATTHOLMA IP

BACKA 2:1

BERTHAGA IP
BERTHAGA 13:1
SANDVIKSBADET LANGSION
BJORKLINGE-TIBBLE 2:3
BALINGE IP
BALINGE-EKEBY 1:18
BALINGEBADET
BALINGE-EKEBY 1:4
EKEBYBODA SKJUTBANA
EKEBYBODA 1:2 + 1:3
Fjallnora Fritid

Fiadllnora 2:1

Gula Villan Stadstradgarden
Fiardingen 1:2
PARKSNACKAN TEATER
FIARDINGEN 1:2
STADSTRADGARDEN
FIARDINGEN 1:5

UIF:s KLUBBLOKAL
FLOGSTA 11:12
FALHAGENS IP

OSTERANGENS IP
FALHAGEN 1:34

Dagl verks, Lagdepa
Gamla Uppsala 21:20
ROBO TEGELBRUK
GAMLA UPPSALA 21:29
SANDA ROBO

GAMLA UPPSALA 21:8
SPORTHALL GAMLA UPPSALA
GAMLA UPPSALA 27:1
ROBOFORRADET
GAMLA UPPSALA 80:8

MOTORSTADION RORKEN(MARK)

GRAN 1:4

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.
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4H-GARD GRANBY
GRANBY 11:20

ISHALLEN

GRANBY 11:29

4H-GARD GRANBY
GRANBY 11:6

4H-GARD GRANBY
GRANBY 11:6
MOTORSTADION RORKEN D A
GRONVIKEN 1:4
Gavstagarden

Gavsta 1:24

Hammarskog Reningsverk
Hammarskog 1:1
Naturskolan
Hammarskog 1:1

BASTUBYGGNAD, HAMMARSKOG

HAMMARSKOG 1:1
Hammarskogs Herrgard
Hammarskog 1:1
Blackhornet, Hammarskog
Hammarskog 1:1
Ostbergstorpet, Hammarskog
Hammarskog 1:1

Fyris Torp, Hammarskog
Hammarskog 1:1
STUDENTERNAS IP, BANDYPL
KRONASEN 1:14

ANDERS DIOSHALLEN
KVARNGARDET 1:4
TRANSFORMATOR FD
KVARNGARDET 1:7
EKEBYVALLENS IP

KABO 1:1

JARLASA SPORTHALL

LILLA SLASSBO 1:35

PELLETS, VARMEANLAGGNING
LILLA SLASSBO 1:35
Gullhagens IP, Aimunge

Lilla Vasby 1:35

TIUNDA IF KLUBBLOKAL
LUTHAGEN 1:38
GARAGE/FORRAD

LOTEN 1:12
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LOTEN 1:4

LOTEN 1:4

P-OMRADE AROSSKOLAN
LOTEN 5:4

LAGDEPA O SCOUTLOKAL
NORBY 31:74

PILSBO FRILUFTSANLAGGNING

PILSBO 1:1

JARLASA 1P

ROSENBACKA 2:2
MOTORSTADION RORKEN
RORKEN 1:2
BJORKVALLEN [P
SNUGGA 1:27

FOTBOLLSPLAN, STORVRETA

STORVRETA 36:4

FORENINGSLOKAL,STORVRETA

STORVRETA 46:22

VILLA FRISTADEN
SUNNERSTA 168:2
SUNNERSTA RASTSTUGA
SUNNERSTA 51:26
SUNNERSTA IP
SUNNERSTA 51:61
KANOTHUS, KLUBBHUS
SUNNERSTA 51:92
Granebergs Camping mm
Sunnersta 51:92
LYSSNAANGSBADET
SUNNERSTA 51:92
FORENINGSSTUGA, KFUM
SUNNERSTA 51:92

SUNNERSTA IDROTTSPAV.

SUNNERSTA 80:7
Sunnersta Butik
SUNNERSTA 86:6
Savja IP

Savja 1:55
SCOUTGARDEN
SAVJA 1:55
LILLSKOGEN TORP
SAVJA 1:55

LOGE (FD RODA LADAN)
SAVJA 1:55
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SKOGSVIKSTORPET DAGL VERKS

SAVJA 1:55
LINNEGARDEN
SAVJA 1:55

ULVA KVARN

ULVA 1:2
VALSATRA IP
VALSATRA 57:1
VALSATRAPLAN IP
VALSATRA 57:2
Vattholma sporthall
Vattholma 5:321
VIKSTA IP

VIKSTA 1:3

LURBO RIDANLAGGNING
VARDSATRA 11:21
VANGE IP
VANGE-VASBY 1:4
AKERLANNA [P
AKERLANNA 8:1
ARSTA IP DEL AV
ARSTA 11:132
Arsta IP del av, Lagdep3
Arsta 11:133
ARSTA IP DEL AV
ARSTA 11:134
ARSTA IP DEL AV
ARSTA 11:192

ARSTA IP OMKLADN-BARACK

ARSTA 11:197
ARSTA IP DEL AV
ARSTA 11:229
4H-Gard Bolstaby
Arsta 11:235
4H-Gard Bolstaby
Arsta 11:4
4H-Gard Bolstaby
Arsta 35:1
TESTENBADET
OSTER-EDINGE 4:21



Fastigheter i ett

Forvaltningsfastighetsbolag
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Brandstation Almunge
Almunge-Lovsta 3:2
BRANDSTATION BJORKLINGE
BJORKLINGE 2:33

BIBLIOTEK OCH FAMILIEDAGHEM
BJORKLINGE-TIBBLE 5:31
UNGDOMENS HUS
DRAGARBRUNN 3:1
WALMSTEDTSKA GARDEN
FJARDINGEN 16:2

GRAND

FJARDINGEN 27:11
ARBETSTRAN CAFE VERKSAMH
FLOGSTA 11:12
EKEBYVAG/TERAPILOK
FLOGSTA 11:12

EKEBY VERKSTAD MASSEN DAGL VER

FLOGSTA 11:12
SARUK TERAPILOKAL

FLOGSTA 11:14
DISPONENTVILLAN DAGL VERKS
FLOGSTA 11:14

STORGARDEN

GAMLA UPPSALA 20:1

BRANDSTATIONSMUSEUM G:LA U-A

GAMLA UPPSALA 24:17
SKOGHALL
KABO 1:36

. BRANDSTATION, JARLASA NYA

LILLA SLASSBO 1:180
BIOLOGISKA MUSEET,
LUTHAGEN 1:5

Brandstation Skyttorps Nya
Skyttorp 8:2

Uppsala Konsert och Kongress
Falhagen 4:6

Stadshuset

DRAGARBRUNN 25:1
BRANDSTATION STORVRETA
STORVRETA 47:277
CYKELVERKSTAD

SAVIA 8:17
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Bilaga 7

Andringar (kursiv text) i reglemente fé6r kommunstyrelsen och nimnderna i
Uppsala kommun

15 § Kommunstyrelsen ansvarar for

Ledning och samordning av férvaltningen av kommunens angel genheter och att ha uppsikt dver
Ovriga ndmnders verk-samhet nér dennainte sérskilt reglerasi lag,

1. bedlut i fragor om samordning mellan namnderna och gransdragning mellan némndernas
kompetens nér nagot &r oklart eller tvistigt,

2. fordag till regelreformering (reglementen, stadgar, fore-skrifter),

3. sérskilda direktiv for produktionsstyrel sernas verksam-het,

4. 6vergripande samordning och planering av fysiska, sociala och ekonomiska omraden avseende
hallbar utveckling, inkluderande

- den langsiktiga utvecklingen av den fysiska miljon, (6versiktsplan fordjupad 6versiktsplan) och
utveckling av komplexa strategiskt viktiga omraden

- milj6-, klimat-, mangfalds-, jamstalldhets- och folkhél so-

frégor

- natur- och vattenvard

- bostads- och boendefragor

- energi

- statistik och samhéllsanalys

- trafik och kommunikation inklusive storre infrastruktur-proj ekt

- naringslivsutveckling

- kommunens attraktivitet

5. kommunens mark- och exploateringsverksamhet

6. planering samt fragor om forvéarv, dverlatelse eller upplatelse av fastigheter, tomtrétter och
andra nyttjanderdatter vad avser kommunen fasta egendom

7. fragor som ror forhallandet mellan kommunen som ar-betsgivare och dess arbetstagare

8. central information och utveckling av kommungemen-samma informationssystem

9. att folja upp kommunfullméaktiges faststallda mal och planer for verksamheten f6ljs och
aterrapporteratill fullmaktige

10. att verksamheten i de kommunala foretagen, bedrivs en-ligt andamdl och givna direktiv
11. medel sférvaltning innebérande placering och upplaning av medel, bevakning av in- och
utbetal ningar, forsakrings-skydd och donationsfdérvaltning och tecknande av kommun-
gemensamma ramavtal

12. yttranden som ankommer pd kommunfullmaktige

- nér dessainte &r av principiell betydelse

- nér tiden inte medger att yttrandet behandlas av fullméaktige

13. s&dana uppgifter som inte lagts pa annan namnd

14. kommunens anslagstavlia

15. planering av den kommunala lokalférsériningen,

16. inhyrning och uthyrning av lokaler till kommunala verksamheter utom idrotts- och
fritidsanléggningar,

17. inhyrning, uthyrning och férvaltning av kommunens bostdder fér personer som omfattas
av socialtjdnstlagen (2001:453) och lagen (1993:387) om stéd och service till vissa
funktionshindrade
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Kommunstyrelsen skall fore den 1 april varje & 1amna kom-munfullmaktige en redovisning éver
motioner som kommit in till fullméktige t.o.m. &ret dessforinnan och som inte dlutligt handlagts
av fullmaktige.

Kommunstyrelsen foéretrader arbetsgivaren for alla arbetstagare hos kommunstyrelsen och hos
valnamnden.

21 § Idrotts- och fritidsnamnden ansvarar for

planering och utveckling av idrotts- och fritidsverksamheten,

inhyrning och uthyrning av idrotts- och fritidsanldggningar,

samverkan med férenings- och folkrérelser inom namndens verksamhetsomrade,
riktlinjer och mal for féreningsbidrag inom namndens verksamhetsomrade,

vk iR

bokning av lokaler och anldaggningar for idrotts- och fritidsverksamhet.
23 § Fastighetsdgarndmnden upphér.

Ndmndens ansvar flyttas till bolag inom Uppsala Stadshus AB-koncernen, kommunstyrelsen
samt gatu- och samhdllsmiljondmnden

24 § Gatu- och samhallsmiljonamnden ansvarar for

1. planering, utbyggnad och forvaltning av gator, torg, parkering, parker, hamn och farled,
samt ovrig allméan platsmark, gang- och cykelvagar och kommunala trafikanlaggningar,

2. upplatelse av allmén plats,

forvaltning och vidareutveckling av naturreservat och ovriga friluftsomraden samt

friluftsbad,

férvaltning av kommunens fasta egendom,

uppgifter enligt lagen (1978:234) om namnder for vissa trafikfragor,

planering av fardtjanst och skolskjutsverksamhet,

uppgifter enligt lagen (1997:735) om riksfardtjanst och lagen (1997:736) om fardtjanst,

trafikplanering,

kommunal parkeringsévervakning och flyttning av fordon,

10. kommunens uppgifter enligt lagen (1998:814) med sarskilda bestammelser om
gaturenhallning och skyltning,

11. tillganglighet och framkomlighet for kollektivtrafiken samt trafiksamordning med andra
instanser,

12. trafiksdkerhetsarbete,

w

Lo N A

Namnden foretrader arbetsgivaren for alla arbetstagare hos namnden samt hos Idrotts- och
fritidsnamnden, Plan- och byggnadsnamnden och Namngivningsnamnden.
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PM angaende skriften ”"Fastigheter i bolag, Steg for steg i bolagise-
ring av kommunal fastighetsférvaltning”, Sveriges Kommuner och
landsting (SKL), 2011

Syfte

Syftet med SKL:s skrift dr att lyfta fram erfarenheter och lardomar betrdffande bolagisering
av kommunal fastighetsforvaltning for verksamhetslokaler. En generell erfarenhet dr att en
separation av dgande och kontroll, som bolagisering innebir, medfor tydligare ansvar och
styrning. I skriften beskrivs ocksa olika fallstudier i vilka sex kommuner beskriver bolagise-
ringsprocesserna och erfarenheterna av dessa. Promemorian behandlar inte de fragor som tas
upp 1 andra bilagor i drendet.

Tidigare dokumentation

Det finns flera studier kring fragorna bl.a. "Organisationsutveckling 1 offentliga fastighetsfo-
retag av A Edstrdm och S Gullander, 2002. I denna studie lyfts tre perspektiv pa framgang
som dr viktiga att tdnka pa i samband med val av ny organisationsform. Det f6rsta perspekti-
vet dr fragan om effektivitet och hur detta skapas utifran sévil ett dgarperspektiv som ett
kundperspektiv. De tva resterade perspektiven avser ledningens syn pa vad som kénne-
tecknar en framgéangsrik organisation samt hur verksamheten och hur kompetensférsérjningen
ska ga till.

[ en annan studie ” Ar bra lokaler en formsak?” av M Hellstrom m.fl. 2004, framgar att ett
motiv bakom valet av ny organisationsform var ett behov av att hitta en béttre 16sning for han-
teringen av underhéallet av fastigheterna. I studierna som gjordes var underhallet eftersatt,
framst pa grund av att man valt att prioritera verksamhetens innehall (driften) framfor fastig-
heterna (forvaltningen av kapitalet). De framsta fordelarna med bolagsformen enligt studien
var att beslutsvidgarna blev kortare och att beslut av strategisk art fattades ndrmare verksamhe-
ten. Personal kunde dessutom utnyttjas mer flexibelt och det var dven positivt fér kompetens-
utvecklingen inom bolaget att renodla fastighetsverksamheten fran 6vrig verksamhet dé detta
gav bittre mojlighet till fortbildning. En annan slutsats 4r att bolagisering skapar ett tydligare
ansvar for ekonomin eftersom verksamhetens resultat- och balansrékning skiljs fran ovriga
verksamheter. En annan aspekt dr att bolagisering skiljer bestdllare och utforare at. Erfarenhe-
terna visar dirvid att det dr viktigt att férvaltningarna dr bra bestdllare samt att det finns en
fastighetsstrateg i kommunen. Framf6rhallning och planering pé bestéllarsidan lyfts fram néir
det géller lokalbehovet under kommande ar. Detta for att underlétta utférande organisationens

Postadress: Uppsala kommun, Kommunledningskontoret * 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stadshuset, Vaksalagatan 15« Telefon: 018 - 727 00 00 (vixel) « Fax: 018 — 727 00 01
E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se
www.uppsala.se
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planering av kapacitets utnyttjande. Detta &r sarskilt viktigt om en verksamhet binder mycket
kapital och dven da det r6r sig om “f6rvaltningsintensiva” fastigheter.

Fallstudier - andra kommuners erfarenheter

SKL har studerat sex olika kommuners erfarenheter av bolagisering av verksamhetslokaler.
Kommunerna dr Staffanstorp, Gnesta, Alvesta, Sodertdljde, Gédvle och Trollhattan. Det kan
konstateras att det finns manga likheter bakom motiven till bolagisering i kommunerna. Bola-
gisering gors ndr det finns behov av att skapa tydligare styrning och ansvarsférdelning. Ett
ytterligare motiv 4r en stravan att 6ka effektiviteten i verksamheten. Vidare att bolagisering i
en del fall anvants som ett verktyg for att astadkomma en nystart av en verksamhet som &r i
kris och som inte fungerar, t.ex. tillfdlle att reglera det eftersatta underhallet. Nedan beskrivs
studierna i fem av kommunerna.

Agardirektiv och bolagets utformning

Av fallstudierna framgar att det finns vissa aspekter som dr betydelsefulla for att fa bolagise-
ringsprocessen att fungera. En aspekt dr att ge bolaget utrymme att agera sjalvstandigt. Ge-
nom att ge bolaget de rétta forutsittningarna for att hantera underhall och investeringar ges de
bista forutsdttningarna for att utveckla verksamheten langsiktigt. Det kravs da handlingsfrihet
for bolaget och att dgarnas styrning inte blir for omfattande. Det avgorande forefaller dessut-
om vara att bolaget har mojlighet att paverka hyresséttningen utifran verksamhetens inriktning
och kundernas behov. Relaterad till detta dr fragan om vilka dgardirektiv och ddarmed vilka
villkor som bolaget ska verka under. I flertalet fall har det betonats att det &r viktigt att dgaren
ger bolaget mojlighet att forvalta och utveckla kapitalet. P4 sikt betyder det att bolaget méste
ga med vinst for att sdkerstélla att vardet i balansrdkningen inte urholkas. Vinst ger en sund
ekonomi som &r en forutsittning for att bolaget ska kunna utveckla verksamheten och genom-
fora underhall/investeringar i savil befintligt bestdnd som 1 nyproduktion.

Styrelsens sammansdtining

Styrelsens sammansittning har samband med 4gardirektivet och &dgarstyrningen. Det finns
olika alternativ. Styrelsen kan besta enbart av politiker eller vara blandad eller bestd savil av
politiker som av representanter fran néringslivet. | flertalet fall har en blandad styrelse foror-
dats d& uppfattningen #r att diskussionerna i styrelsen blir mer professionella och ocksa mer
fokuserade pa sjidlva verksamheten och dess villkor.

Bolagsbildandet

I flera fall framhalls betydelsen av att bolaget redan fanns pa plats. Det handlar inte bara om
att kommunen ska ha en motpart rent juridiskt och forhandlingsmassigt, utan ocksa om att det
ska finnas en organisation som kan ta 6ver verksamheten och personalen. Om inte organisa-

tionsstrukturen och kompetensbehovet ses over pa ett tidigt stadium kommer arbetet med det-
ta paga samtidigt som bolaget ska skota den dagliga verksamheten, vilket tar tid fran och kraft
frén organisationen och skapar turbulens bland personalen. De strategiska beslut som maste
fattas infor bolagsbildning dr dimensionering av personalstyrkan, vilken kompetens som be-
hévs och hur organisationsstrukturen ska se ut. Enligt fallstudierna 4r det - utdver fragor om
fastigheternas virde, behovet av underhall, driftkostnader, hyresséttningsmodell - viktigt att
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utreda hur underhallet ska finansieras och pa vilken niva det ska vara. Nar det géller praktiska
aspekter dr det viktigt att vid §vertagandet av fastigheter fundera pa stdmpelskatter, moms och
andra skattefragor, men ocksa att vilja ledningssystem och datasystem och fundera pa i vilken
utstriackning de behdver vara kompatibla med kommunens system.

Vad sdger “kunderna”?

Fallstudierna innehaller dven intervjuer av kunder i Gévle, Staffanstorp och Trollhdttan som
kan sammanfattas enligt foljande. Det 4r svart att entydigt pasta att de upplevda effekterna var
en konsekvens av sjilva bolagiseringen och ddrmed om det var positivt eller negativt. Ingen
upplever dock att det fungerar daligt idag eller simre @n forut. Om bolagsformen leder till
tydliga fordelar for de verksamheter som hyr in lokaler tycks variera. Bilden av effekten av
bolagiseringen 4r inte entydig. Det dr ddaremot tydligt att effekterna dr olika for olika nivéer i
kommunen och dven for olika typer av kunder.

I de studerade kommunerna har en av de frimsta férdelarna och effekterna av en bolagisering
som lyfts fram varit att verksamheten nu utgor en tydligt avgransad enhet med egen ekonomi
och eget kapital. Styrningen har ddrmed blivit tydligare och mer transparent. Vidare har det
upplevts som att det &r ldttare att fa en helhetsbild av bestdndet och dess behov av underhéll
och utveckling samt fa en effektivare drifts- och kostnadskontroll. Liksom i studierna som
gjorts i tidigare dokumentation (se ovan) framgar att en langsiktig planering av verksamheten
har blivit ldttare med kortare beslutsvdgar samt att bolagiseringen mojliggér kompetensut-
veckling bland personal. Det dr dven lattare att rekrytera ny personal da verksamheten upplevs
som tydligare och mer i fokus.

Genomgang av kommunernas bolagiseringsprocesser

Staffanstorp

I Staffanstorp dgs de kommunala fastighetslokalerna av tva dotterbolag; Staffanstorps kom-
munfastigheter AB som bl.a. dger skolor och férskolor och Stanstad II KB som &ger dldrebo-
ende och en del specialfastigheter.

Motiven bakom inforandet av modellen

Kommunens verksamhetslokaler var misskotta och pa obestand och bolagiseringen tjédnade
som en mdjlighet till nystart. Genom bolagiseringen kunde man fordela det eftersatta under-
hallet pa 20-25-ariga hyresavtal istillet for att ta det pa resultatrdkningen. I den tidigare orga-
nisationen var budgeten for fastighetsunderhallet inte prioriterad i den kommunala budgeten
och rektorerna som svarade for det 16pande underhallet valde att prioritera sjidlva verksamhe-
ten. Det saknades ocksé ett dvergripande ansvar for fastighetsverksamheten och man brast i
kontrollen av de totala kostnaderna for fastighetsunderhallet eftersom ansvaret var férdelat pa
olika omréden.

Lérdomar och erfarenheter

De kanske frimsta fordelarna med bolagiseringen bedémdes vara att man fick
(1) en samlad bild av hyror, kostnader, underhall och nyinvesteringar,
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(2) en mojlighet att battre ta till vara och forddla kapitalet genom t.ex. samordning av uthyr-
ning av fastigheter,

(3) kortare beslutsvégar,

(4) en mer langsiktig planering av verksamheten,

(5) mojliggjort att skapa synergier och utveckla bestandet. Som exempel kan ndmnas att om
en lokal star tom eller 1dmnas av en hyresgést kan Staffanstorpshus hyra ut delar av fastighe-
ten till en verksamhet och andra delar till nagon annan verksamhet, alternativt kombinera bo-
stdder och verksamhetslokaler i samma fastighet,

(6) en 6kad kunskap och ett kat intresse for driften av fastigheterna samt att det gar att uppna
synergieffekter mellan drift av bostader och drift av verksamhetslokaler.

Nagra viktiga ldrdomar bedomdes vara

(1) vikten av att det mottagande bolaget redan var etablerat samt att bolaget ldmnar ett anbud
till kommunen avseende Gvertagandet. I och med detta har kommunen nagot att ta stéllning
till.

(2) det forhallandet att politikerna hade ett konkret anbud att ta stdllning underlittade och
snabbade pa processen.

(3) att det i samband med ombildningen dr viktigt att fundera 6ver hyressattningen pé det be-
fintliga bestandet eftersom dessa hyror priset pa nybyggnationer och att det 4r viktigt att si-
kerstilla att nybyggnationer kan genomf6ras utan att hyrorna blir orimligt hoga,

(4) att ha tydliga riktlinjer for vad som ingar i hyran och vad som inte gér det,

(5) att bolaget tar Gver alla lan med hjélp av extern finansiering, vilket innebér att kommunen
inte ldngre har nagra lan pa fastigheterna.

Vidare betonades vikten av

(6) att skapa en tydlig relation mellan bolaget och kommunen. Enligt representanter for bola-
get hade det varit bittre med enbart en kontaktperson och att denna person har ett tydligt
mandat att till exempel gora en bestdllning av en ny skola,

(7) att gora en korrekt bedémning och att sedan ldgga in den berdknade kostnaden for eftersatt
underhall i hyran samt att utarbeta en plan for genomférande av underhallet,

(8) att skota all hyresforhandling centralt med kommunen och inte med de enskilda forvalt-
ningarna,

(9) att det finns kvar en kompetens i kommunen som maste ha den strategiska dverblicken och
kunna beslut om att bygga nya lokaler {or t.ex. skola, men behdver ddremot inte ha det teknis-
ka kunnandet.

Gnesta
Beskrivning av modellen

Agandet av alla kommunala fastigheter ligger i tre dotterbolag inom kommunkoncernen; Gne-
stahem AB, Gnesta forvaltnings AB och Gnesta stadsnidt AB. Gnesta hem AB 4ger forvaltar
kommunala bostidder och Gnesta Forvaltnings AB &dger och forvaltar verksamhetslokaler i
kommunen. Gnesta forvaltnings AB har ingen egen personal, utan koper tjénster av Gnesta-
hem AB. Bolagen har en gemensam VD och en stor del av verksamheterna samordnas bola-
gen emellan. Moderbolagets roll 4r av mer 6vergripande strategisk karaktir varemot dotterbo-
lagens styrelser fokuserar pa respektive verksamhetsomréade. I praktiken &r verksamheterna
samordnade avseende bade administration och sjdlva férvaltningen av fastigheterna.
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Motiven bakom inforandet av modellen

Det frimsta motivet bakom inforandet av denna modell var att

(1) forbittra styrningen av verksamheten. Tidigare var Gnesta forvaltnings AB ett dotterbolag
till Gnestahem AB och alla fragor rérande verksamhetslokalerna som skulle fattas pa styrel-
seniva maste ga igenom styrelsen for Gnestahem. Foridndringen innebér att det istdllet finns
tva jaimstéllda dotterbolag,

(2) gora styrningen av verksamheterna tydligare genom att separera forvaltning av bostdder
fran forvaltning av verksamhetslokaler i tva skilda bolag. Forutsdttningara for att forvalta
verksamhetslokaler och bostdder dr olika. Intressenterna ser olika ut, kunderna har olika be-
hov och de strategiska beslut som ska fattas dr av olika karaktir. Daremot ar det rent forvalt-
ningstekniskt ingen storre skillnad. Daremot samordnas savil administration som skotsel av
fastigheterna eftersom det inte 4r ekonomiskt forsvarbart eller mojligt att ha tva separata ad-
ministrationer for tva mindre bolag,

(3) fa fragor om verksamhetslokaler att 4gas i en rak linje hela vdgen fran dgaren via styrelsen
1 moderbolaget ned till dotterbolaget.

(4) slippa fa underhallsbudgeten att hamna 1 skuggan av 6vriga verksamheter. Efter beslutad
budget avgor bolagets VD och personal underhéllsbehovet samt gor en prioritering utifran
framtagen underhallsplan. Darmed sdkerstéller man en jimn niva pa underhéllet.

Lérdomar och erfarenheter fran overtagandet

(1) Man fick en tydlig styrning av verksamheterna med en tydlig beslutskedja for bostider
och en for verksamhetslokaler.

(2) Det 4r viktigt att fa fram tydliga delegationsordningar och dokument f6r hur drenden ska
skotas. Delegationsordning reglerar ansvaret vid bestédllningar av nya uppdrag och det behdvs
ocksa en policy for hur bestdllningar hanteras och for vem som har rétt att géra bestéllningar
samt en lista som reglerar relationen mellan hyresgésterna och bolagen.

Enligt VD &r det viktigt att

(1) man 1 budgeten ldgger till en post for utveckling av fastighetsférvaltning vilket gor att dga-
ren kan kridva mer av sitt bolag vilket dr positivt for verksamheten,

(2) man som #gare tillater sitt bolag att ga med vinst vilket mojliggodr uppbyggnad av en sund
ekonomi och en buffert for oforutsedda utgifter eller akuta behov,

(3) man viljer in externa ledamdéter i styrelserna utifran deras kunskaper inom fastighetsom-
radet. Detta beddms vara en stor tillgang eftersom diskussionerna pa styrelsemétena blir mer
inriktade pa det som bor avhandlas pa styrelseniva.

Sodertilje
Beskrivning av modellen

Agande och forvaltning av bostdder respektive verksamhetslokaler har lagts i tvd separata
bolag i kommunkoncernen. Telge Bostdder ansvarar for allminnyttiga bostdder och Telge
Fastigheter dger och forvaltar lokaler. Telge Fastigheter ansvarar ocksa for uthyrning och
skotsel av de verksamhetslokaler som finns inom Telge Bostdders bestdnd. Telge Fastigheter
och kommunen bestiller och hyr lokaler av Telge fastigheter. Lokalfragorna har centraliserats
och det 4r enbart kommunchefen som skriver under hyresavtal. Samarbetet mellan Telge Fas-
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tigheter och kommunen sker framst i tva forum; dels i1 en lokalstyrgrupp och dels i en lokalbe-
redningsgrupp. Lokalstyrgruppen star for de strategiska besluten och lokalberedningsgruppen
bereder och utreder fragor at lokalstyrgruppen samt for en dialog mellan bolaget och verk-
samheterna avseende anvindning av lokaler och hur lediga lokaler ska hanteras. Varje verk-
samhet har ocksa mojlighet att signalera om behov av lokaler uppstar vilket de dven ska gora
om de viljer att limna nagon lokal pa grund av férdndringar 1 verksamheten. Om verksamhe-
terna har behov av fler lokaler/nya lokaler eller om byggnation av befintliga lokaler, far de en
offert fran Telge Fastigheter. Denna offert behandlas sedan enligt den demokratiska processen
i kommunen (det vill sdga den gar via nimnd och kommunfullmiktige) och om offerten god-
kdnns landar drendet i en bestéllning till Telge Fastigheter. Kostnaderna for allt underhall in-
gar 1 hyresavtalet.

Bildandet av Telge Fastigheter

Telge Fastigheter bildades genom ombildning av ett befintligt heldgt bolag som gjordes till
dotterbolag inom kommunkoncernen. Infor dvertagandet av dgandet virderades kommunens
samtliga fastigheter. Virdet jamfordes med fastigheternas bokforda vérde. Kopeskillingen
landade mellan marknadsvérdet och det bokforda vérdet. Bolaget bemannades av genom ny-
rekryteringar samt av forvaltare fran den kommunala verksamheten som avvecklades 1 och
med bolagiseringen. Underhallskostnaderna finansierades genom l&n och har hittills ingatt i
den hyra som bolaget tagit ut av verksamheterna 1.

Motiven bakom inforandet av modellen

Det frimsta motivet bakom inférandet av denna modell var att

(1) man fran kommunens sida ville hitta en mer rationell dgar- och forvaltningsstruktur och ett
effektivare sitt att organisera verksamheten pa,

(2) genom att renodla verksamheterna tog man hinsyn till att det &r stor skillnad mellan att
forvalta bostidder och att forvalta lokaler. Det finns betydande juridiska skillnader mellan
verksamheterna. Det krdvs ocksa en annan forvaltningsorganisation for lokaler &n for bostader
samt det rader skilda forutséttningar for att bedriva verksamheterna.

Bolagen har samordnat forvaltningen av fastigheterna. Verksamhetslokalerna som fanns inom
Telge Bostédders bestand skots av Telge Fastigheter och de bostdder som finns 1 Telge Fastig-
heters bestand skots kulle skotas av Telge Bostdder. Man undantog dock skogs- och jord-
bruksfastigheter samt exploateringsmark fran bolagiseringen.

Lardomar och erfarenheter

(1) Genom att dverfora fastigheterna till bolaget genom fastighetsreglering slapp man betala
stimpelskatt pa alla de fastigheter som togs 6ver. Till hjélp 1 processen hade man Lantméteriet
1 Sédertilje. :

(2) Vid ett 6vertagande av dgandet kan momsen och hur den ska beréknas utgora ett problem
da denna &r speciell for fastigheter. Detta bor noga utredas och undersékas innan sjélva 6ver-
tagandet sker.

(3) Det bedoms som viktigt att det nya fastighetsbolaget har en tdt dialog med de forvaltningar
som &r kunder till bolaget.
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(4) Vidare &r det viktigt att det inom den kommunala verksamheten finns kompetens i fastig-
hetsfriagor och att bolaget har en tydlig motpart pa kommunen med vilken férhandlingar sker
och avtal skrivs. Det finns ocksa ett vérde i att ta fram en lokalforsérjningsplan som underlét-
tar for bada parter att planera verksamheten.

(5) Inrdttandet av en lokalstyrgrupp och en lokalberedningsgrupp har bedémts som viktigt for
att fa till stand en vil fungerande relation mellan kommunen och bolaget. Den bér finnas pa
plats redan vid tidpunkten for bolagiseringen.

(6) En annan viktig faktor 4r att redan innan bolagiseringen se over vilken typ av organisation
man behover ha i bolaget samt att ta fram ett dokument som reglerar ansvarsfordelningen
mellan hyresgést och hyresvérd.

(7) Fastigheterna bor besiktigas infor 6vertagandet och man bor ta med en berdkning av un-
derhallsbehovet i underlaget for berdkningen av kdpeskillingen. Kostnaderna for att atgérda
det eftersatta underhallet reglerades inte i samband med 6vertagandet, utan dessa kostnader
har bolaget sjdlv fatt bdra.

(8) En annan fraga som bor hanteras ar hur aterkoppling till hyresgésterna ska ske vid atgér-
dandet av fel och vid reparationer samt att man ser dver alla avtal och framforallt hyresavta-
len. Dessutom bor besluten fattas formellt och dokumenteras. Saknas ordentlig dokumentation
saknas och da inte alla beslut fattats formellt av kommunfullméktige kan man l4tt hamna i en
diskussion om vad som egentligen géller.

(9) Det bor finnas en tydlig modell for hyresséttning dér man justerar skillnaderna mellan att
hyra lokaler i &ldre respektive nybyggda fastigheter och skapar ett incitament for verk-
samheterna att anpassa lokalerna efter behov. Vidare bor modellen gora skillnad pa uthyrning
till kommunen och uthyrning till kommersiell verksamhet och med ett hogre avkastningskrav
pa det senare.

Givle
Beskrivning av modellen

Gavlefastigheter AB #r heldgt av Gidvle kommun och dger och forvaltar fastigheter f6r bade
ndringsliv och kommunala verksamheter.

Motiven bakom inforandet

Det framsta motivet bakom inférandet av denna modell var att

(1) det tidigare dgande och forvaltningen var splittrat pa tre olika aktérer, tvd kommunala bo-
lag och kultur- och fritidsforvaltningen, vilket skapade problem och oklarheter. Det fanns
ingen samlad strategi for bestandet dér de olika aktdrerna agerade oberoende av varandra. Det
ansags 6nskvirt att skapa en tydligare och mer genomténkt struktur kring ansvar och uppgif-
ter,

(2) man skulle uppné volymférdelar och ddarmed mgjliggora en hogre generell kompetens i
bolaget och en mer aktiv utveckling,

(3) kommunen enbart skulle dga langsiktiga lokaler medan resten skulle sdljas. Samtliga verk-
samhetslokaler (dels Fastighetskontorets, dels de i det kommunala bolaget Brynds Byggnads
AB) samlades i ett separat bolag med huvudfokus pa sadana lokaler. Kommunen skulle inte
langre sjdlv dga nagra lokaler.
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Lardomar och erfarenheter

(1) Bolaget fick bara sex veckor att forbereda drifttagandet pa vilket ledde till att bolaget den
forsta tiden inte fungerade bra i avsaknad av fungerande rutiner etc. och man fick ta till
mycket extern konsulthjilp.

(2) Det &r viktigt att fundera pa tidpunkten f6r overforandet. Ett beslut 1 slutet av november
kombinerat med en start forsta januari innebar att all ny verksamhet skulle byggas upp samti-
digt som bokslut skulle géras i tre gamla organisationer och en ny gemensam verksamhets-
plan och budget skulle upprittas. Med ldngre framforhéllning kunde ockséd momsfragan ha
hanterats annorlunda och varit béttre férberedd innan starten. Det géller att avsitta tid for han-
teringen av denna och dialogen med skatteverket.

(3) Det upplevdes som viktigt for bolagets identitet att samla all personal 1 bolaget som tidiga-
re var spridda i organisationen.

(4) Det &r viktigt med tydliga dgardirektiv frain kommunfullméaktige s att styrelsen sedan kan
tolka dessa och sétta malen for verksamheten.

(5) Bolagets hyresmodell har beslutat av kommunfullmiktige. Principen dr en kostnadsbase-
rad hyra som ocksa innehaller en mindre premie for risken att fi tomma lokaler. Avtalen &r
treariga med sex manaders uppsdgningstid. Modellen har som helhet fungerat bra.

(6) Det bedéms som viktigt att kommunen har en funktion som ansvarar f6r samordning och
langsiktig lokalplanering inom de kommunala verksamheterna samt bistar dessa vid utform-
ning av lokaler samt vid diskussioner med bolaget. Risken dr annars att kommunens enskilda
delar 6nskar eller binder upp sig for storre volymer dn vad helheten kréver.

(7) Att tydliggora rollerna och att separera det kommunala beslutsfattandet fran dgande och
drift av fastigheterna 4r centralt och avgoérande fo6r en framgangsrik fastighetsverksambhet.
Inom den kommunala ramen blir verksamheten bortglomd och beslutsfattandet tenderar att bli
ryckigt och nyckfullt. Upprittandet av en sjélvstindig organisation har vidare bidragit till att
bygga upp en egen identitet. Denna har i flera situationer visat sig betydelsefull for att hantera
de utmaningar bolaget star infor.

Trollhiittan
Beskrivning av modellen

Det kommunala bolaget Trollhdttans Tomt AB &dger och forvaltar lokaler for det lokala nér-
ingslivet, hdgskolan i kommunen samt kommunala verksamhetslokaler inom omréadena skola
och barnomsorg. Agardirektiven omfattar bada verksamhetsgrenarna. Dialogen mellan kom-
munen och bolaget sker i en lokalstyrgrupp som bestar av foretrddare for kommunen och bo-
laget. I lokalstyrgruppen tar bolaget upp de fragor man vill att kommunen ska besluta om.
Likasa diskuteras utnyttjandet av lokaler samt behov av nybyggnation. Lokalstyrgruppen ut-
gdr emellertid inget beslutande organ, vilket innebdr att fragorna sedan méste foras vidare till

fullmiktige och ndmnder f6r beslut. Lokalstyrgruppen har inte fungerat sirskilt bra.

Bolagets verksamhet far inte bedrivas med vinst, Relationen mellan kommunen och bolaget
samt budgeten for verksamheten ska ses over vart tredje ar. Overtagandet skedde till fastighe-
ternas bokforda virde utan faktisk hinsyn till det eftersatta underhallet. Utrymmet for under-
hall 6kade emellertid d& avskrivningstiden vid tidpunkten for Gvertagandet enligt géllande
regler riknades lades pa 33 ar for alla fastigheter.
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Motiven bakom inforandet av modellen

Ar 2008 fordes ansvaret for drift och underhall samt dgandet av kommunens verksamhetslo-
kaler inom omrade skola och barnomsorg over till Trollhdttans Tomt AB. Detta innebar i
praktiken att savil personal pa fastighetskontoret som driftspersonal och byggservice skulle
tas Over av bolaget liksom &dgandet av fastigheterna. Anledningen till att kommunledningen
fattade beslutet att overfora dgande och forvaltning av verksamhetslokaler var att verksamhe-
ten i forvaltningsform inte ldngre fungerade. Det var ocksa sa att underhallet var eftersatt och
det fanns behov av att forbéttra styrning och drift av férvaltningen. Det som framforallt efter-
strdvades frdn kommunens sida var en effektivare forvaltning samt att kunna utnyttja det kun-
nande och den kompetens som fanns inom bolaget avseende projektledning.

Lardomar och erfarenheter

(1) Forutsittningar har skapats for att fokusera pa det bestand som finns inom kommunen.
Fastighetsforvaltningen och fragor som ror denna har synliggjorts och blivit tydligare sedan
de lyftes ut fran den kommunala forvaltningen. Tidigare hamnade dessa fragor ofta i skymun-
dan. Vidare har verksamheten blivit mer transparent och den ekonomiska styrningen mer tyd-
lig.

(2) Vidare gor bolagsformen att man arbetar mer foretagsekonomiskt och "jagar" effektivitet 1
verksamheten pa ett sitt som inte sker i en kommunal foérvaltningsform.

(3) Det &r viktigt att se 6ver vilka verksamheter som overtas dé olika verksamheter lyder un-
der olika momsregler. I samband med 6vertagandet i Trollhéttan beslutades det att fritidsan-
laggningar skulle undantas for att undvika eventuella momskostnader for bolaget.

(4) Bolagets styrelse bestar enbart av politiskt tillsatta ledaméter. VD hade gérna sett att sty-
relsen hade varit blandad och dven haft ledaméter som representerar privat nédringsliv. Pa det
sittet kan VD arbetet 1 styrelsen bli mer stringent och fokuserat.

(5) Det dr ocksa viktigt att se 6ver vilka regler inskrivningsmyndigheten har och vad som géll-
er avseende fastighetsreglering samt Gvertagande av fastigheter for att undvika allt for hoga
kostnader i samband med 6vertagandet.

(6) Ytterligare en viktig faktor dr att sékerstilla att en energideklaration dr genomford.

(7) En annan praktisk sak dr att forbereda verksamhetssystemen och hur dessa ska se ut samt
se till att alla dr insatta i de nya systemen. I Trollhittan gick det kort tid mellan beslut om
overtagande och sjilva 6vertagandet vilket innebar att det fanns lite utrymme for forberedel-
ser bl.a. for att fa en klar bild av underhéllsbehovet och vilka behov som fanns inom verk-
samheterna.

(8) Fragor kring organisation och hur den nya personalen skulle inférlivas vicktes 1 samband
med overtagandet och tog mycket tid fran savél bolagsledning som personal. Det finns dér-
med risk att fokus tas fran den dagliga verksamheten.

(9) Ett problem med organisationsformen &r att kommunen styr dver budgeten och inte har
avsatt medel for eftersatt underhall och bolaget har ocksa fatt begransade mdjligheter att ut-
veckla sin verksamhet. I och med att de fastigheter som Gverforts fran kommunen till bolaget
ska bedrivas som en egen resultatenhet som inte far generera vinst, blir det svart att komma
ikapp och i praktiken har kommunen fortfarande stort inflytande och kontroll dver drift och
forvaltning av verksamhetslokalerna.
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Sammanfattning

Av SKL:s skrift kan man konstatera att det savil av tidigare dokumentation som av fallstudi-
erna av kommunerna framgar att bolagisering av verksamhetslokaler skapar en tydligare or-
ganisation dir styrningen av verksamheten blir béttre och mer langsiktig. Det framgar ocksa
att beslutsprocessen blir kortare och effektivare. Nér bolaget vl dr pa plats dr det viktigt att
det finns en tydlig motpart i kommunen som har ansvar for den strategiska lokalférsérjningen.
En genomarbetad hyresséttningsmodell forordas. Slutligen dr det viktigt att t.ex. organisa-
tionsstruktur och kompetensbehov ses 6ver pa ett tidigt stadium i samband med en bolagise-
ringsprocess sa att inte den typen av fragor tar fokus fran den dagliga verksamheten i bolaget
efter bolagiseringen.

Bilaga

Checklista fran SKL:s skrift
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Transaktionen steg for steg

Steg 1: Uppsala kommun verlater GUC AB med dotterbolag till Uppsala Stadshus AB
(USAB), vilket det redan beslutats om i kommunfullmaktige och nu genomfors genom beslut
1 USAB. Kopeskillingen faststélls till det egna kapitalet i GUC AB. Transaktionen genererar
inga skattekonsekvenser utdver att de underskott som finns 1 GUC bortfaller genom att
bolaget erhallit aktiedgartillskott fran Uppsala kommun. Uppsala Stadshus AB finansierar
kopet genom att nyttja koncernkontokrediten.

Steg 2: GUC AB o6verlater aktierna 1 sina respektive dotterbolag pa Uppsala Stadshus AB.
Genom denna transaktion kommer dotterbolagen att bli parallellstdllda med sitt tidigare
moderbolag. USAB har nu tre nya dotterbolag GUC AB, GUC Media AB respektive GUC
Teknik AB. Kopeskillingen foreslas motsvara det synliga egna kapitalet i respektive
dotterbolag. USAB finansierar kopeskillingen genom att nyttja koncernkontokrediten.
Transaktionerna bedéms inte medfora nagra skatteméssiga konsekvenser genom att
transaktionerna genomfors inom en bestaende bolagskoncern.

Atgirderna i steg 2 bereds just nu i ett drende som nadde styrelsen i USAB samt
kommunstyrelsen den 7 november. Av drendet framgar att bolagsordningarna 1 USAB:s tre
nya dotterbolag ska dndras s& bolagen kan fungera som fastighetsforvaltningsbolag.

I det fall att Uppsala kommun inte med fullstandig sékerhet kan visa att kommunen innehar
samtliga aktiebrev i GUC AB med dotterbolag ska dessa bolag vara vilande och istéllet
forvarvar USAB tre stycken lagerbolag som far foreslagna bolagsordningar och blir
fastighetsforvaltningsbolag inom bolagskoncernen.

Steg 3: Uppsala kommuns fastighetsbesténd séljs 6ver till USAB:s tre nya dotterbolag.
Fastighetsbestandet fordelas pa ett skolfastighetsbolag, ett forvaltningsfastighetsbolag
respektive ett rekreationsfastighetsbolag. Forvaltningsfastigheter dr stadshuset och UKK
exempel pa medan Grinby ishallar 4r exempel pa rekreationsfastigheter.

Overlatelsen sker till marknadsvirde pa respektive fastighetsbestand. En indikativ vérdering
finns vilket visar att bestandet har ett samlat marknadsvérde om ca fyra miljarder kronor.
Virdena fordelas sa att ca 3,6 mdkr faller pa skolfastigheterna, ca 0,3 mdkr pa
forvaltningsfastigheter och resterande ca 0,2 mdkr pa rekreationsfastigheter. Forsdljningen ger
Uppsala kommun en sammantagen realisationsvinst pa ca 0,9 mdkr.

Overféringen av fastigheterna sker dels i form av rena kop dels i form av fastighetsreglering.
Fastighetsreglering medfor att dverlatelsen av fastighet som kan regleras ver pa befintlig dgd
fastighet inte utlgser stimpelskatt. Om samtliga 6verlatelser sker som kop, dvs genomfors
utan fastighetsreglering, berdknas stampelskatten uppga till ca 170 mnkr medan
fastighetsreglering kan sidnka stampelskatten véisentligt. Den bedémda nivan pé stdmpelskatt
dr ca 120 mnkr vilket erfordrar ett bra samspel med lantméterimyndigheten for att {2 tillstand
fastighetsregleringar. Den stimpeiskatt som slutligt ska erldggas faller pa forvarvande bolag
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att betala. Stimpelskatten far ldggas till fastighetsvardena och blir ddrmed fordelad som
kostnad 6ver fastigheternas avskrivningstid vilken bedoms bli satt till samma tidsperiod som
den skatteméssiga avskrivningen vilken &r 33 ar.

Vid Gverlatelse av fastigheterna maste den moms som lyfts pa investering i de 6verlatna
fastigheterna under de senaste tio aren aterforas till skattemyndigheten. Det dr Uppsala
kommun som har att berdkna och aterbetala denna moms. En preliminir uppskattning &r att
momsen som ska aterforas kan uppga till drygt 300 mnkr, for investeringar under de senaste
nio aren 4r investeringsmomsen 255 mnkr till vilket kommer 2012-ars investeringsmoms. For
Uppsala kommun &r den aterférda momsen en kostnad. Forvirvande bolag far fran Uppsala
kommun en jdmkningshandling vilket ger bolagen ritten att under tio ar atervinna den
aterforda investeringsmomsen. For bolagen blir denna moms en intikt. For att skapa
kostnadsneutralitet i denna del av transaktionerna ska forvidrvande bolag till Uppsala kommun
betala ett belopp motsvarande den moms som bolagen kan atervinna fran skattemyndigheten.
Denna transaktion gors separat fran fastighetsforvarven.

Genom att bolagen kommer att bedriva uthyrning av lokaler till verksamheter som ar
momsbefriade, utbildning hos fristaende skolor och forskolor, kan inte moms for dessa lokaler
atervinnas. Jamkningshandlingen blir darfor pa ett lagre belopp dn det som kommunen
aterfor. Denna skillnad som uppskattas till 10 mnkr blir en kostnad for Uppsala kommun.

Forvarvande fastighetsbolag finansierar overlatelsen av fastigheterna initialt genom revers
fran Uppsala kommun. ] nésta steg ska dessa reverser ersittas genom att bolagen lanar kapital
pa kapitalmarknaden. Med kapitalmarknaden avses i forsta hand upplaning fran
Kommuninvest vilket dels forutsétter att Uppsala kommun dr medlem i Kommuninvest
ekonomiska forening dels att Uppsala kommun stéller borgen {6r bolagens uppléning fran
Kommuninvest. Parallellt med nu aktuellt drende forbereds ett drende avseende medlemskap i
Kommuninvest ekonomiska férening.

Steg 4: De forvirvande fastighetsbolagen behdver kapitaliseras vilket innebdr att bolagens
egna kapital ska 6kas till en niva som ger bolagen en stabil soliditet (relationen mellan egna
kapitalet och balansomslutningen i bolagen). Kapitaliseringen tjdnar tva syften, dels att
bolagen inte behdver lana till hela képeskillingen, och dirigenom far en l4gre rantekostnad dn
vid full l&nefinansiering, dels att bolagen tal tillfalliga underskott utan att hamna 1
kontrollbalanssituation. For skolfastighetsbolaget respektive rekreationsfastighetsbolaget har
en soliditet om minst femton procent bedomts nédvandig vilket for skolfastighetsbolaget
innebdr ett eget kapital om ca 675 mnkr och for rekreationsfastighetsbolaget ca 30 mnkr. For
forvaltningsfastighetsbolaget har det bedomts att det erfordras en hogre soliditet varfor
kapitaltillskottet ddr foreslas vara ca 180 mnkr. Det ger bolaget en soliditet om nédra 50
procent.

Dessa kapitaltillskott ska tillféras bolagen av Uppsala kommun. F6r
forvaltningsfastighetsbolaget kan en justering av kapitaliseringen bli aktuell beroende pa om
stadshuset ska byggas ut i1 enlighet med befintlig byggritt. En sadan utbyggnad ger bolaget en
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kraftigt hojd balansomslutning, bolaget har relativt fa fastigheter och ddrmed en lag
balansomslutning, varfor en enskild stor fastighetsinvestering sanker soliditeten om hela
investeringen ska lanefinansieras.

Kapitalisering sker genom att Uppsala kommun till Uppsala Stadshus AB ldmnar ett
kapitaltillskott som sedan genom kvittningsemissioner fors ned till respektive bolag med
fordelning enligt ovan.

Steg 5: Fordelningen av fastigheter enligt steg 3 har gjorts i sin helhet men det kan 1 den
fortsatta analysen kring renodling av fastighetsbestandet i hela kommunkoncernen visa sig att
ett antal fastigheter borde ligga i annat bolag. Genom s.k. transportkdp kan de fastigheter som
1 nu aktuell affir forvérvats fran Uppsala kommun vidaresiljas inom tre manader till annat
bolag utan att stampelskatt behdver betalas vid bada transaktionerna. Skattebefrielse for det
forsta kopet erhalls dock endast om lagfart for samtliga kop soks inom den tre manader fran
det att fangeshandlingen f6r det forsta kopet uppréttades. Fastigheter som har reglerats dver
till férvarvande bolag kan inte omfattas av transportk6p utan det dr endast aktuellt for de
fastigheter for vilka overlatelsen skett genom kop och dér stdmpelskatt ska erldggas.
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