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Kommunledningskontoret Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till Kommunstyrelsen 2024-01-17 KSN-2024-00068

Handlaggare:
Eva Hermansson Flodin

Forvarv av fastigheter i Rosendal och Sala
backe genom bolag

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta

1. att godkanna Uppsalahem AB:s forvarv av Granit Bostad Rosendal AB (under
namnandring till Uppsalahem Rosendal AB), org.nr. 556917-7164, fran Granit
Bostad 2 AB, org.nr. 556995-9330,

2. att godkanna Uppsalahem AB:s forvarv av Granit Bostad Fyrislundsgatan AB
(under namnandring till Uppsalahem Fyrislundsgatan AB), org.nr. 556879-
2716, fran Granit Bostad 3 AB, org.nr. 556994-5768,

3. attfaststalla bolagsordningen for Uppsalahem Rosendal AB enligt drendets
bilaga 1,

4. attfaststalla bolagsordningen for Uppsalahem Fyrislundsgatan AB enligt
arendets bilaga 2,

5. attutoka Uppsalahem AB:s investeringsram for 2024 med 835 miljoner kronor,
samt

6. attutoka kommunstyrelsens bemyndigande att uppta nya [dn under 2024
med 835 miljoner kronor, inom en totalt hogsta laneram om totalt 21 835
miljoner kronor.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del

7. attutoka Uppsalahem AB:s lanelimit med 835 miljoner kronor enligt arendets
bilaga 3.

Arendet

Uppsalahems uppdrag ar att i allmannyttigt syfte och med affarsmassighet framja
bostadsférsorjningen i Uppsala kommun genom att tillhandahalla hyresbostader,
genom agande och egen nyproduktion eller via férvarv av bostadsfastigheter.

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

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se
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Uppsalahem har givits mojlighet att via tva bolag forvarva tre fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om totalt 835 miljoner kronor. Fastigheterna bestar av 290
lagenheter beldgna i Rosendal och Sala backe. De tva fastigheterna i Sala Backe har byggar
2014/2020 och fastigheten i Rosendal har byggdr 2017/2021. Fastigheterna har ett
geografiskt lage i nara anslutning till Uppsalahems nuvarande fastigheter i omradet vilket
mojliggor god forvaltningseffektivitet utan behov av 6kade resurser. Fastigheterna bidrar
aven till att na en jamnare aldersférdelning av Uppsalahems totala bestand.

Da forvarven har tillkommit efter kommunfullmaktiges beslut av Mal och budget 2024-2026
och beslut om kommunkoncernens externa laneram for 2024 behover Uppsalahems
investeringsram for 2024 utokas med 835 miljoner kronor, tillika att kommunens hogsta
externa laneram och Uppsalahems lanelimit behover utokas med motsvarande belopp.

Sammantaget bedoms forvarven vara en god affar som starker resultatet och ger ett
positivt kassaflode for bade kommunkoncernen och Uppsalahem AB.

Beredning

Arendet har beretts av kommunledningskontoret i samarbete med Uppsalahem AB.
Arendet har inga konsekvenser sett ur perspektiven for barn, jamstalldhet eller
naringsliv.

Foredragning

Uppsalahems uppdrag ar att i allmannyttigt syfte och med affarsmassighet framja
bostadsférsorjningen i Uppsala kommun genom att tillhandahalla hyresbostader
genom dgande, egen nyproduktion eller via forvarv av bostadsfastigheter. Uppsalahem
har som ambition att starta byggnation av runt 200 bostader per ar. De senaste arens
kraftiga pris6kningar pa byggmaterial och entreprenadtjanster har medfort att bolaget
inte har uppnatt tillracklig lonsamhet i planerade nyproduktionsprojekt och dérmed
inte kunnat starta upp nagra storre nybyggnationer under ett antal ar.

Uppsalahem har nu givits mojlighet att forvarva sammanlagt tre fastigheter (Kabo 57:3, Sala
backe 45:3 och Sala backe 46:1) med totalt 290 lagenheter beldgna i Rosendal och Sala
backe. De tva fastigheterna i Sala Backe har byggar 2014/2020 och fastigheten i Rosendal
har byggar 2017/2021.

Fastigheten Kabo 57:3 dgs av Granit Bostad Rosendal AB och fastigheterna Sala backe 45:3
och Sala backe 46:1 ags av Granit Bostad Fyrislundsgatan AB. Bolagen ar helagda av Granit
Bostad 2 AB respektive Granit Bostad 3 AB, vilka i sin tur ags av Granit Bostad AB.
Fastighetsbolaget Granit Bostad AB ags av Afa Forsakring Tjanstepensionsaktiebolag, PRI
Pensionsgaranti, Forsakringsbranschens Pensionskassa, KK-stiftelsen, Bliwa och Tenzing
Invest. Granit Bostad AB har for avsikt att koncentrera sitt fastighetsagande till Stockholm
och Malmo dar bolaget har sina storsta fastighetsbestand vilket innebér att bolaget lamnar
Uppsalas bostadsmarknad.

Stadsdelarna Rosendal och Sala backe &r attraktiva pa bostadsmarknaden och ger
forutsattningar for en langsiktigt hog efterfragan pa bostader. Genom forvarven tillfor
Uppsalahem ytterligare 290 lagenheter i allmannyttans regi, vilket ligger i linje med bolagets
andamal. Fastigheterna bestar till storsta delen av lagenheter med tva rum och kok (139
stycken) och tre rum och kok (98 stycken) och utgor ett bra komplement till bolagets
fastighetsportfol;.

Byggnaderna ar certifierade i enlighet med Miljobyggnad iDrift. Miljobyggnad iDrift ar ett
certifieringssystem via Sweden Green Building Council som inkluderar omraden sdsom
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inomhusmiljo, halsa, klimatpdaverkan, resurser och byggnadernas skick. Fastigheterna har
ett geografiskt lage i ndra anslutning till Uppsalahems 6vriga fastigheter inom omradet
vilket ger mojlighet till god forvaltningseffektivitet utan behov av 6kade
forvaltningsresurser. Fastigheterna bidrar till att na en jamnare aldersfordelning av
Uppsalahems totala bestand vilket medfér majlighet att fordela underhallsinvesteringarna
over tid och ge en jamnare kostnadsfordelning mellan aren.

Uppsalahem har genomfért en vardering av fastigheterna samt en teknisk analys av
byggnader och markforhallanden. Den sammanlagda analysen gav ett underliggande varde
pa de tre fastigheterna om 835 miljoner kronor. Ekonomisk analys av hyresnivaer samt drift-
och underhallskostnader har ingatt i varderingen. Forvarven mojliggor for Uppsalahem att
Oka fastighetsbestandet till en lagre investeringsutgift per kvadratmeter an genom egen
nyproduktion. Den ekonomiska bedémningen visar att det underliggande fastighetsvardet
understiger investeringsutgiften for Uppsalahems jamforbara nyproduktionsprojekt.

| forvarvsprocessen har en proforma upprattas for bada bolagen dar de preliminara
kopeskillingarna beraknats med utgdngspunkt fran de underliggande fastighetsvardena
och bolagens resultat och stéllning vid 6verlatelsetidpunkten. | proforman uppskattas de
preliminara kopeskillingarna uppga till 303 miljoner kronor for Granit Bostad Rosendal AB
(under namnandring till Uppsalahem Rosendal AB) respektive 519 miljoner kronor for Granit
Bostad Fyrislundsgatan AB (under namnandring till Uppsalahem Fyrislundsgatan AB). |
samband med forvarven kommer kopeskillingarna for de tva bolagen att slutligen
faststéllas i ett verlatelsebokslut.

Forvantan ar att tilltrade kan ske under april 2024.

For att minska bolagets administrativa kostnader och 6ka den inre effektiviteten
kommer Uppsalahem efter forvarven utvardera mojligheten att fusionera in bolagen i
Uppsalahem AB.

Uppsalahems investeringsram for 2024 uppgar till 950 miljoner kronor och beslutades
av kommunfullméaktige den 6 november 2023, § 180. Da forvarven har tillkommit efter
kommunfullmaktiges beslut av Mal och budget 2024-2026 behover Uppsalahems
investeringsram for 2024 utokas med 835 miljoner kronor.

I enlighet med Uppsala kommuns finansiella riktlinjer faststaller kommunfullmaktige
en arlig ram for kommunkoncernens externa upplaning. Laneramen om 21 000
miljoner kronor for 2024 faststalldes av kommunfullmaktige den 11 december 2023,

§ 218. Eftersom Uppsalahems forvarv har tillkommit efter att den laneramen
faststélldes och att forvarven kommer att finansieras genom extern upplaning behover
den externa hogsta totala laneramen utokas med ett motsvarande belopp om 835
miljoner kronor.

Kommunstyrelsen ska enligt samma riktlinjer faststélla beloppsramar for de
kommunala bolagens upplaning, i form av l[dnelimiter. Mot bakgrund av forvarven
foreslas Uppsalahems lanelimit for ar 2024 att utokas med 835 miljoner kronor.

Efter att kommunfullmaktige tagit stallning till bolagsforvarven behover extra
bolagstammor hallas dar bolagsordningen aktiebolagsréttsligt beslutas samt
agarombud, styrelseledamoter, styrelsesuppleanter och lekmannarevisorer utses.

Ekonomiska konsekvenser

De senaste arens uteblivna nyproduktion har medfort att Uppsalahem minskat
laneskulden genom amorteringar och darmed starkt sin finansiella stéllning. Bolagets
ldneskuld har sedan 2019 minskat fran cirka 7 300 miljoner kronor till cirka 6 400
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miljoner kronor i slutet av 2023, vilket bidragit till att begransa kommunkoncernens
upplaningsbehov under motsvarande period.

Forvarven av bolagen med de tre fastigheterna bedoms medfora att ett
upplaningsbehov om cirka 800 miljoner kronor uppstar. Det exakta beloppet beror pa
Uppsalahem:s likviditetssituation vid 6verlatelsen.

Forvarven okar balansomslutningen och far till foljd att kommunkoncernens soliditet
minskar med cirka 0,5 procentenheter vid forvarvstillfallet.

De forvarvade fastigheterna beraknas generera ett positivt driftnetto pa cirka 35
miljoner konor per ar och ge ett positivt kassaflode pa cirka 15 miljoner kronor per
ar. | och med att fastigheterna ar relativt nyproducerade forvantas
underhallsbehovet vara lagt under ett flertal ar.

Fastighetsforvarven bedoms sammantaget vara en god affar som ger en positiv effekt
bade pa kommunkoncernens och pa Uppsalahems resultat och kassaflode.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 17 januari 2024

e Bilaga 1, forslag till bolagsordning for Uppsalahem Rosendal AB

e Bilaga 2, forslag till bolagsordning for Uppsalahem Fyrislundsgatan AB
e Bilaga 3, Féreslagna lanelimiter for Uppsalahem AB 2024

Kommunledningskontoret

Joachim Danielsson Ola Hagglund
Stadsdirektor Ekonomidirektor och
bitradande stadsdirektor



Bolagsordning for Uppsalahem Rosendal AB

Org.nr 556917-7164

§1 Foretagsnamn

Bolagets foretagsnamn ar Uppsalahem Rosendal AB.

§2 Styrelsens site

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

§3 Verksamhetsforemal
Foremalet for bolagets verksamhet ar att inom Uppsala kommun

1. direkt eller indirekt forvarva, aga, forvalta, foradla och sélja fastigheter och
tomtratter,

2. bygga bostader och dartill horande kollektiva anordningar samt dven lokaler, i de
fall lokalerna utgor en mindre del av dessa fastigheter, som anvands fér kommunal
verksamhet eller ar kommersiella lokaler som har ett tydligt samband med den
ovriga verksamheten,

3. samtiOvrigt bedriva harmed forenlig verksamhet.

§4 Andamalet med bolagets verksamhet
Bolaget ska med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip och
likstallighetsprincip bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer och i allmannyttigt

syfte framja bostadsforsorjningen i allmannyttigt syfte i Uppsala kommun och erbjuda
hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

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

§5 Fullmaktiges ratt att ta stillning

Bolaget ska se till att Uppsala kommunfullmaktige far ta stallning innan sadana beslut i
verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas.

§6 Aktiekapital

Aktiekapitalet utgor lagst femtiotusen (50 000) kronor och hogst tvahundratusen (200 000)
kronor.



§7 Antal aktier

| bolaget ska det finnas lagst femhundra (500) aktier och hogst tvatusen (2 000) aktier.

§8 Styrelse

Styrelsen ska besta av lagst tva (2) och hogst nio (9) ledamoter samt hogst fem (5)
suppleanter.

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

§9 Revisorer

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

Revisorns och, i forekommande fall, suppleantens uppdrag galler till slutet av den
arsstamma som halls under det fjarde rakenskapsaret efter revisorsvalet.

§ 10 Lekmannarevisor

For samma mandatperiod som galler for bolagets revisor ska Uppsala kommunfullmaktige
utse tvd lekmannarevisorer.

§11 Kallelse till bolagsstimma

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

§ 12 Utomstaendes nirvaroratt vid bolagsstimman

Allmanheten har ratt att narvara vid bolagsstamman.

§ 13 Ordinarie bolagsstimma (arsstimma)
Arsstamma halls senast under maj manad. P& drsstimma ska foljande drenden behandlas.
1. val av ordférande vid stamman,

2. upprattande och godkannande av rostlangden,



10.

val av en eller tva justeringspersoner
godkdnnande av dagordningen,
prévning av om stamman blivit behorigen sammankallad,

framldaggande av arsredovisningen, revisionsberattelsen och lekmannarevisorernas
granskningsrapport samt,

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

c) ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledamoterna och verkstallande
direktoren,

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

val av revisor och, i forekommande fall, revisorssuppleant,

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

§ 14 Bolagsstammans kompetens

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

§ 15 Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden den 1 januari - den 31 december.

§16 Firmateckning

Styrelsen tecknar bolagets firma. Styrelsen far bemyndiga en styrelseledamot, den
verkstallande direktoren eller nagon annan att tva i forening foretrada bolaget och teckna
dess firma.



§ 17 Inspektionsratt

Kommunstyrelsen i Uppsala kommun har ratt att ta del av bolagets handlingar och
rakenskaper samti ovrigt inspektera bolaget och dess verksamhet. Detta galler dock endast i
den man hinder inte moter pa grund av forfattningsreglerad sekretess.

§ 18 Andring av bolagsordningen

Denna bolagsordning far inte andras utan godkannande av Uppsala kommunfullmaktige.




Bolagsordning for Uppsalahem Fyrislundsgatan AB

Org.nr 556879-2716

§1 Foretagsnamn

Bolagets foretagsnamn ar Uppsalahem Fyrislundsgatan AB.

§2 Styrelsens site

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

§3 Verksamhetsforemal
Foremalet for bolagets verksamhet ar att inom Uppsala kommun

1. direkt eller indirekt forvarva, aga, forvalta, foradla och sélja fastigheter och
tomtratter,

2. bygga bostader och dartill horande kollektiva anordningar samt dven lokaler, i de
fall lokalerna utgor en mindre del av dessa fastigheter, som anvands for kommunal
verksamhet eller ar kommersiella lokaler som har ett tydligt samband med den
ovriga verksamheten,

3. samtiOvrigt bedriva harmed forenlig verksamhet.

§4 Andamalet med bolagets verksamhet
Bolaget ska med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip och
likstallighetsprincip bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer och i allmannyttigt

syfte framja bostadsforsorjningen i allmannyttigt syfte i Uppsala kommun och erbjuda
hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

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

§5 Fullmaktiges ratt att ta stillning

Bolaget ska se till att Uppsala kommunfullmaktige far ta stéllning innan sddana beslut i
verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas.

§6 Aktiekapital

Aktiekapitalet utgor lagst femtiotusen (50 000) kronor och hogst tvahundratusen (200 000)
kronor.



§7 Antal aktier

| bolaget ska det finnas lagst femhundra (500) aktier och hogst tvatusen (2 000) aktier.

§8 Styrelse

Styrelsen ska besta av lagst tva (2) och hogst nio (9) ledamoter samt hogst fem (5)
suppleanter.

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

§9 Revisorer

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

Revisorns och, i forekommande fall, suppleantens uppdrag galler till slutet av den
arsstamma som halls under det fjarde rakenskapsaret efter revisorsvalet.

§ 10 Lekmannarevisor

For samma mandatperiod som galler for bolagets revisor ska Uppsala kommunfullmaktige
utse tvd lekmannarevisorer.

§11 Kallelse till bolagsstimma

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

§ 12 Utomstaendes nirvaroratt vid bolagsstimman

Allmanheten har ratt att narvara vid bolagsstamman.

§ 13 Ordinarie bolagsstimma (arsstimma)
Arsstamma halls senast under maj manad. P& drsstimma ska foljande drenden behandlas.
1. val av ordférande vid stamman,

2. upprattande och godkannande av rostlangden,



10.

val av en eller tva justeringspersoner
godkdnnande av dagordningen,
prévning av om stamman blivit behorigen sammankallad,

framldaggande av arsredovisningen, revisionsberattelsen och lekmannarevisorernas
granskningsrapport samt,

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

c) ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledamoterna och verkstallande
direktoren,

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

val av revisor och, i forekommande fall, revisorssuppleant,

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

§ 14 Bolagsstammans kompetens

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

§ 15 Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden den 1 januari - den 31 december.

§16 Firmateckning

Styrelsen tecknar bolagets firma. Styrelsen far bemyndiga en styrelseledamot, den
verkstallande direktoren eller nagon annan att tva i forening foretrada bolaget och teckna
dess firma.



§ 17 Inspektionsratt

Kommunstyrelsen i Uppsala kommun har ratt att ta del av bolagets handlingar och
rakenskaper samti ovrigt inspektera bolaget och dess verksamhet. Detta galler dock endast i
den man hinder inte moter pa grund av forfattningsreglerad sekretess.

§ 18 Andring av bolagsordningen

Denna bolagsordning far inte andras utan godkannande av Uppsala kommunfullmaktige.




Forslag uppdaterade lanelimiter for Uppsalahem AB 2024 (mnkr)

Faststallda limiter 2024
for koncernkonto samt lan via
Uppsala kommun och Kommuninvest

Forslag uppdaterade limiter 2024 for
koncernkonto samt lan via Uppsala

kommun och Kommuninvest

Bilaga 3

Limit Limit
koncern Limit lan koncern Limit lan Fordndring
Bolag konto 2024 Totallimit konto 2024 Totallimit| total limit
Uppsalahem AB 250 7000 7250 250 7835 8085 835
Total 250 7000 7250 250 7835 8 085 835
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