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Ombildning av fastighetsbolag och forsiljning av fastigheter

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta

att godkinna dgardirektiv, forslag till bolagsordning med namnéndring, affdrsplan samt
budget och plan enligt bilaga 1 f6r ombildade GUC AB alternativt forvéarvat lagerbolag,

att godkdnna dgardirektiv, forslag till bolagsordning med namnéndring, afférsplan samt
budget och plan enligt bilaga 2 for ombildade GUC TEKNIK AB alternativt forvarvat
lagerbolag,

att godkdnna dgardirektiv, forslag till bolagsordning med namnéndring, affdrsplan samt
budget och plan enligt bilaga 3 f6r ombildade GUC MEDIA AB alternativt forvérvat
lagerbolag,

att forsilja samtliga skolfastigheter i enlighet med bilaga 4 till GUC AB alternativt férvérvat
lagerbolag, under namnéndring till Uppsala Kommun Skolfastigheter AB, for 3 568 miljoner
kronor,

att forsilja samtliga sport- och rekreationsfastigheter i enlighet med bilaga § till GUC
TEKNIK AB alternativt forvirvat lagerbolag, under namnéndring till Uppsala Kommun
Sport- och Rekreationsfastigheter AB, f6r 222 miljoner kronor,

att forsilja samtliga férvaltningsfastigheter i enlighet med bilaga 6 till GUC MEDIA AB
alternativt forvirvat lagerbolag, under namnéndring till Uppsala Kommun
Forvaltningsfastigheter AB, f6r 285 miljoner kronor,

att forritta val for styrelse, 4garombud och lekmannarevisorer till Uppsala Kommun
Skolfastigheter AB, Uppsala Kommun Forvaltningsfastigheter AB samt Uppsala Kommun
Sport- och Rekreationsfastigheter AB
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att bemyndiga kommunstyrelsen att fatta nédvindiga beslut for att verkstélla forsdljningarna i
linje med foredragningen 1 drendet,

att uppdra till kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott att fére forsaljning
sakerstilla att avstyckning av fastigheter sker dér det finns mark som inte 4r hanforlig till den
kommunala verksamheten,

att fastighetsdgarndmnden upphér fran och med 1 april 2013,

att faststilla dndringar i reglemente foér kommunstyrelsen och ndmnderna i Uppsala kommun
enligt bilaga 7.

Arendet

Bakgrund

Kommunfullmiktige gav 1 februari 2008 (§46), i samband med en st6rre bolagsdversyn,
kommunstyrelsen i uppdrag att utreda forutsittningarna for en bolagisering av kommunens
verksamhetslokaler. En utredning inleddes av kommunledningskontoret men avstannade dels
1 vdntan pa att ett nytt internhyressystem for lokaler respektive en erséttningsmodell for
utbildning skulle utredas, dels 1 avvaktan pa att en 6versyn av kommunens organisation for
samhillsbyggnadsverksamhet skulle genomforas.

Styrgruppen for organisationsutveckling av samhallsbyggnadsverksamheten, bestaende av
kommunstyrelsens arbetsutskott, faststdllde den 11 april 2011 en projektplan {6r det fortsatta
arbetet med ett nytt kontor och en ny ndmndorganisation. I projektplanen gavs ett antal
utredningsuppdrag med anknytning till den nya samhaéllsbyggnadsorganisationen. Ett av
utredningsuppdragen var att genomfora en forstudie av for- och nackdelar med en
bolagisering av kommunens fastigheter innehallandes verksamhetslokaler.
Utredningsuppdraget redovisades for kommunfullméktige i maj 2011 (§65) i samband med att
besluten togs att inrdtta en ny organisation for samhéllshillsbyggnadsverksamheten 1 Uppsala
kommun.

Synsittet for uppdragen var att skapa en mer effektiv fastighetsforvaltning genom en
renodling av fastighetsbestanden mellan de férvaltande organisationerna, som i dagsléget sker
bade i bolags- och ndmndform. Sedan 2008 har de fastighetsdgande bolagen arbetat
strukturerat med att mellan sig renodla fastighetsbestanden och @ven avyttra fastigheter som
antingen varit fardigutvecklade eller disparata utifran de dgardirektiv eller &ndamal som
kommunfullméktige faststéllt for respektive bolag.

En forstudie om for- och nackdelar genomfordes under perioden maj till och med oktober
2011. Under forstudien 6verlades det tre ganger i styrgruppen for organisationsutveckling.
Fragan hanskots dérefter till kommunstyrelsens arbetsutskott dér en dverldggning
genomfordes den 6 februari 2012.

Forstudien visade att en bolagisering av kommunens verksamhetslokaler dr méjlig utifran
savil ekonomiska som legala perspektiv, men fordjupade utredningar borde genomforas {6r
att astadkomma ett mer kvalificerat beslutsunderlag 4n vad forstudie erbjod.
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Forstudien redovisades den 23 maj 2012 for kommunstyrelsen som beslutade;

att i samrad med fastighetsdgarnimnden och Uppsala Stadshus AB (USAB) genomféra en
fordjupad utredning av forutséttningarna for en bolagisering av kommunens skolfastigheter,

att i samrad med Fastighetsdgarndamnden (FSN) och Idrotts- och fritidsndmnden (IFN) utreda
forutsdttningarna for en mer effektiv drift av kommunens sporthallar dér bolagsbildning inom
koncernen utgor ett alternativ samt

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

Kommunledningskontoret fick dven uppdraget att l1dimna en ldgesrapport till kommunstyrelsen
senast den 1 oktober.

Vid kommunstyrelsens sammantrade den 10 oktober redovisades den férdjupade utredningen
som belyser de ekonomiska och juridiska foérutsittningarna for en bolagisering av samtliga av
Uppsala kommun dgda fastigheter med undantag av bostadsritter, sérskilda boenden och
mark- och exploateringsfastigheter. Utredningen konstaterade att en bolagisering dr mojlig
och att den kan forvéntas vara kostnadsneutral 1 sa motto att en total hyresniva for det samlade
bestandet av verksamhetslokaler inte fordndras i relation till den totala kostnad som
kommunen idag har for sina fastigheter.

For att skapa forutséttningar att viga dagens organisation mot ett alternativ dér
fastighetsdgande Gvergatt i bolag beslot kommunstyrelsen att i samrad med USAB och FSN
bilda ett eller flera bolag och utarbeta bolagsordningar samt i samrad med Uppsala Stadshus
AB utarbeta forslag till affarsplaner. Kommunledningskontoret fick dven i uppdrag att i den
fortsatta handldggningen anvinda sig av en extern “second opinion”.

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

Forutsdttningar

Utgéangspunkten for en bolagisering har varit att i ett forsta steg bedéma de ekonomiska
effekterna av att dverfora fastigheterna fran nimnd till bolag. Kommunledningskontorets
bedémning har varit och 4r, efter en fordjupad undersdkning, att de samlade hyreskostnaderna
efter en bolagisering inte kommer att §verstiga kommunens kostnader for fastigheterna utifran
dagens forvaltningsorganisation och styrning.

Inriktningen for en bolagisering har fokuserat pA KSU:s process som hanterar
fastighetsdgande och férvaltning. Existerande gréansdragningar har under utredningen behallits
gentemot KSU:s process som ansvarar for att tillhandahélla andamélsenliga lokaler for
kommunens verksamheter liksom gentemot Teknik och Service som i mycket stor
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utstrickning ansvarar for 16pande drift och underhall av FSN:s fastigheter. En utgdngspunkt
har varit att FSN:s roll att sdkerstélla &ndamalsenliga verksamhetslokaler tydliggdrs samt att
internhyressystemet inte fordndras genom en bolagisering.

Konsekvensen av den aktuella inriktningen medfor att FSN:s ansvar for att dga och forvalta
fastigheter flyttas till heldgda kommunala bolag. Vidare tydliggors relationen mellan FSN:s
kvarstaende ansvarsomrade att sékerstilla &ndamalsenliga lokaler till den kommunala
verksamheten och nya fastighetsédgare. P4 samma sétt flyttas uppdragsrelationen som Teknik
och Service har avseende drift och underhall fran FSN till de bolag som foreslas bli dgare av
kommunens fastigheter. Verksamheternas relation till FSN som lokalf6rsorjare,
tillhandahallaprocessen, paverkas inte av den aktuella inriktningen.

Synsitt vid en bolagisering

Synséttet i samband med att utredningsuppdragen gavs var att hitta effektivare
fastighetsforvaltningen genom en renodling av fastighetsbestanden mellan de f6rvaltande
organisationerna, som for nérvarande dr bade i bolags- och namndform. En bolagisering av
verksamhetslokaler syftar ddrmed till att skapa en mer ekonomiskt effektiv férvaltning och en
mer rationell hantering av kommunens samlade fastighetsinnehav.

Organisatoriska for- och nackdelar

En bolagisering av kommunens verksamhetslokaler innebir att ett tydligt tvapartsforhéallande
skapas mellan kommunen och bolag. Tvapartsforhallandet innebér att bade affdrsméssigheten
i relationen och effektiviteten dkar hos bada parter.

For fastighetsforvaltningen i bolag uppstar en tydligare styrning genom &garstyrning fran
kommunfullméktige vilket ger ett tydligt ansvar {or en bolagsstyrelse, vd och medarbetare.
Det innebir att syfte och mal anges i bolagsordning samt att dgardirektiv 1 IVE kan styra
bolaget avseende inriktning, maluppfyllelse och effektivitet. Sammantaget fokuseras
forvaltningsverksamheten vilket leder till en resultatmissig effektivare verksamhet.

Formmaissigt skiljer sig bolagsformen fran namndformen da bolaget 4gs utifran
kommunalrittsliga principer men verkar under aktiebolagslagen vilket innebér att rollerna
mellan dgare (kommun) och bolagsstyrelse dr tydliga liksom for vd. Aktiebolagslagen ger
forutsittning for en effektiv beslutsprocess med tydligt ansvar och rollfoérdelning mellan
styrelse och verksamhetsledning vilket skapar forutsdttningar for snabbare och effektivare
forvaltning 4n i nimndform.

Ett strikt tvapartsforhallande som regleras med avtal innebér minskade mojligheter f6r den
kommunala bestillaren att paverka detaljbeslut i fastighetsférvaltningen. Avtalsrelationen kan
dven minska mojligheterna for kommunens verksamheter att l6pande paverka utvecklingen av
fastigheterna. For att sikerstilla att ett bolag som dger kommunens fastigheter foljer dgarens
intentioner och arbetar i samklang med den demokratiska viljan krdvs en aktiv dgarstyrning
med tydliga dgardirektiv. Risken finns annars att insyn och kontroll av verksamheten
férsdmras ur ett demokratiskt perspektiv.

En bolagisering av verksamhetslokaler kan vidare innebéra en risk for att verksamheter
suboptimeras ur ett helhetsperspektiv da bolagsformen innebédr en fokusering och viss
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sjdlvstandighet. For att motverka en sadan suboptimering bor ett koncernperspektiv hallas sa
att synergier mellan dels bolag dels kommunens produktion tillvaratas.

Sammantaget innebédr en bolagisering ur ett organisatoriskt perspektiv en tydligare
rollférdelning mellan den kommunala verksamhetens lokalforsérjning och ett eller flera bolag
som forvaltar och tillhandahaller lokaler. Da tvépartforhallandet tydliggérs samtidigt som
kommunen fortsatt dr dgare krévs ett vél fungerande management 1 savél fastighetsbolag som
moderbolag for att minimera suboptimering och att halla dgarstyrningen fokuserad pa
helhetsperspektivet f6r kommunen.

Erfarenheter fran andra kommuner

Organisationen Sveriges kommuner och landsting (SKL) gav 2011 ut skriften Fastigheter i
bolag — Steg for steg i bolagisering av kommunal fastighetsforvaltning. Ett ldngre referat av
skriften dr sammanstillt 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, Staffanstorp, Gnesta,
Alvesta, Sodertéljde, Gévle och Trollhittan.

Motiven for en bolagisering 1 de sex kommunerna ar likartad och det har i samtliga fall
funnits behov av att skapa tydligare styrning och ansvarsfordelning. Ett ytterligare motiv har i
flera fall varit en striavan att 6ka effektiviteten i verksamheten. Bolagiseringen har dven
fungerat som ett verktyg for att 4stadkomma en nystart av en verksamhet som befunnit sig i
kris och inte fungerat tillrackligt effektivt.

Erfarenheterna fran kommunerna har varit att bolagisering av verksamhetslokaler skapar en
tydligare organisation dér styrningen av verksamheten blir béttre och mer langsiktig. Det
framgar ocksa att beslutsprocessen blir kortare och effektivare. Nir bolaget vil dr pa plats dr
det viktigt att det finns en tydlig motpart i kommunen som har ansvar {6r den strategiska
lokalf6rsorjningen.

For att ett tydligt samspel ska fungera mellan kommunal verksamhet och fastighetsbolag
krivs en aktiv och tydlig styrning av bolaget via dgardirektiv, samt att den kommunala
verksamheten har utvecklade hyressystem gentemot fastighetsbolaget. Flera kommuner
betonade vikten av att ha en strategisk lokalforsorjning som kan vara en stark motpart till
fastighetsbolag men som ocksé kan ta ansvar for en langsiktig lokalférsorjning av
kommunens verksambheter.

Roller och ansvar

Vid en bolagisering fordndras inte uppdragsndmndernas roll med undantag for i férsta hand
fastighetsdgarndmnden och dven i viss man gatu- och samhéllsmiljondmnden samt idrotts-
och fritidsndmnden utifran det forslag som ldggs. Den stora skillnaden &r att kommunens
verksamhetslokaler som tidigare har hanterats i FSN och vars kostnadsmassa hanteras inom
nimndens ansvar vid en bolagisering hyrs in pa samma villkor som de lokaler som &gs av
externa fastighetsigare.
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Den ansvariga nimndens arbete tydliggors ddrmed till att ha tydligt fokus pa den strategiska
lokalforsorjning samt sékerstilla att internhyressystemet dr vél avpassat for att sdkerstélla ratt
incitament till verksamheterna att ha en effektiv lokalforsorjning.

Nuvarande system
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Fastighetsindelning

For att fa vdl avgrdansade bolag som kan verka sjdlvstdndigt foreslas att kommunens
fastigheter Gverlats till de tre bolag som tillférts USAB genom 6verlatelsen av GUC AB med
dotterbolag fran Uppsala kommun alternativt till tre férvarvade s.k. lagerbolag.

Alternativet med lagerbolag kan bli aktuellt for att undvika eventuell osékerhet avseende
forutsittningarna for Uppsala kommun att kunna styrka att kommunen férvérvat samtliga
aktier i GUC AB med dotterbolag. Det ankommer da pa USAB att forvirva tre sddana
lagerbolag. Uppsala kommun forvirvande samtliga aktier i GUC AB under forsta halvaret
2012. Forvidrven har utgatt fran GUC AB:s rapportering av existerande aktiebok som
korresponderat med rostldngden i bolaget. Vid en foérdjupad genomlysning av GUC AB (Due
Diligence) har framkommit att bolaget 6ver aren inte haft en fullstdndig uppdatering 6ver
minoritetsdgarnas aktietransaktioner i aktieboken. Det finns ddrmed en risk att tidigare
aktietransaktioner mellan minoritetsdgare kan leda till tvister, &ven om inga sadana risker
hittills under &ren uppstatt.
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Dessa tre bolag, GUC-bolagen eller lagerbolagen, foreslas bilda grund for ett
skolfastighetsbolag, ett férvaltningsfastighetsbolag respektive ett sport- och
rekreationsfastighetsbolag. I drendet redovisas dversiktligt hur dessa tre bolag kommer att
konstitueras, vilka typer av fastigheter som fors till respektive bolag, de dgardirektiv som ska
styra bolaget utifran bolagets 4ndamal, den afférsplan som fangar uppdraget samt slutligen
hur bolagets ekonomiska stillning kan forvintas bli med utgangspunkten att fastigheterna
forvirvas till marknadsvérde, den kapitalisering som gors samt en niva pa underhall som
langsiktigt ska kunna forsvara fastigheternas vérden.

Medarbetarperspektivet

Overforing av fastigheterna fran Uppsala kommun till tre kommunala fastighetsbolag
paverkar arbetet inom kontoret for samhéllsutveckling och dven i viss man Teknik och
service. Fragan om &verforingen av fastigheterna samtidigt konstituerar en sadan
verksamhetsdvergéng som avses i lagen om anstéllningsskydd och som ger medarbetare ritt
att folja med verksamheten till ny utférare maste — i belysning av nuvarande organisering -
ndrmare utredas.

Second opinion

Kommunstyrelsen uppdrog till kommunledningskontoret 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 savil affirsplaner som ekonomisk analys av
forutsdttningarna for fastighetsbolag.

Styrgruppen har i sin tur anvént sig av externa konsulter som utifran givna antaganden
modellerat fram resultatrdkningar, balansrakningar och kassaflédesanalyser for en 4-
arsperiod. Styrgruppen har bestatt av vd f6r Uppsalahem AB och vd foér AB Uppsala
kommuns Industrihus. Kontoret f6r samhéllsutvecklingen har i arbetet bistatt med
faktauppgifter till styrgruppen.

Modelleringarna har sedan anvints {for att bedoma bolagens féormaga att klara bedémt
atagande utifran existerande kunskap om fastigheternas driftsekonomi, underhallsnivé och
behov av kommande investeringar. Kommunledningskontoret har tagit stillning till behovet
av kapitalisering i respektive bolag.

Skolfastighetsbolag
Skolfastighetsbolaget foreslas forvirva 171 virdeenheter fran Uppsala kommun. Den totala
lokalytan uppgar till 405 945 kvadratmeter och vérderas till 3 568 miljoner kronor.

Syftet med bolaget &r att skapa bittre organisatoriska och forvaltningsmaéssiga forutséttningar
for en langsiktigt uthallig férvaltning av skolfastigheterna med en standard som matchar de
pedagogiska kraven i skollagen och som uppfyller rattmaitiga krav pa en god utbildnings- och
arbetsmiljo for elever och lérare.

For att sdkerstélla att fastigheterna utvecklas enligt de krav som kan stéllas pa moderna och
vélfungerande pedagogiska lokaler bor ett storre arbete ske tillsammans med Styrelsen for
Vard och bildning och den nimnd som &r ansvarig for den strategiska lokalforsérjningen for
att forma langsiktiga underhalls-, skotsel- och investeringsplaner for samtliga fastigheter. En
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utmaning for bolaget 4r att skapa flexibla lokaler som kan mota barn och elever i olika
aldersgrupper och ddrmed bredda anvindningen av lokaler till flera pedagogiska nivaer i for-,
grund- och gymnasieskola.

Bolaget bor vidare genomlysa fastigheternas skick och mdjlighet till utveckling och
tillsammans med nidmnder och styrelser tydliggora prioriteringar i eftersatt underhall som kan
korrespondera med kontraktstider f6r hyresavtal for.

Forutsittningar bedéms finnas for att optimera dagens drifts- och underhallskostnader och
ddrmed 6ka nivan av underhéll och dven angripa ett bedomt eftersatt underhall.

Bolaget ska 6ver tid ha ett resultat fore avskrivningar, rantor och skatt som minst uppgar till
45 procent av totala hyresintdkter. Avkastningskravet baseras pa att bolaget genomfor ett
planerat underhall i den omfattning som langsiktigt sékerstéller kvaliteten i fastigheterna
utifran de krav som medborgare och hyresgister har.

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

I bilaga 1, aterges forutsittningarna for ett fastighetsdgande i bolagsform. Bilagan omfattar
forslag till bolagsordning, dgardirektiv, affdrsplan och budget/plan for 2013-2016. I en separat
fastighetsforteckning anges vilka fastigheter som berérs av en forsiljning, bilaga 4.

Bolagsordning, dgardirektiv, affirsplan och budget/plan foljer den struktur som anvénds for
Uppsala Stadshus AB:s dotterbolag och det format som bolagen rapporterar i till
moderbolaget.

Sport- och rekreationsfastighetsbolag

Sport- och rekreationsfastighetsbolaget foreslas forvirva 85 stycken sport- och
rekreationsfastigheter frdn Uppsala kommun. Bland fastigheterna aterfinns bland annat
Studenternas IP, Motorstadion Rorken, friluftsomraden och idrottsplatser. Den totala
lokalytan &r 49211 kvadratmeter och virderas till 222 miljoner kronor.

Syftet med bolaget &r att samla kommunens rekreations-, evenemangs- och sportanldggningar
i ett bolag, att skapa en storre effektivitet och ett bittre resursutnyttjande av
anliggningarna/fastigheterna och for vissa objekt skapa storre mojligheter till kapitalisering
av 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 i Uppsala samt
kvalitetsutveckla anldggningarna/fastigheterna som métesplatser for medborgarna.
Mangfalden och 6kad méjlighet till samordningen av de aktiviteter som bedrivs 1 dessa
anldggningar/fastigheter kommer dven att skapa synergieffekter utifran ett
folkh&lsoperspektiv.

Majoriteten av bolagets fastigheter bdr fortséttningsvis forhyras av uppdragsndmnder som i
olika grader ansvarar for innehall, verksamhet, kvalité och drift. For flera fastigheter finns det



9 (13)

mojligheter att fordndra gransdragningen mellan bolaget och uppdragsndmnder, i synnerhet
idrotts- och fritidsndmnden, som pa helheten skapar béttre forutséttningar att & ena sidan
utveckla verksamheten som ndmnderna ansvarar for ur ett medborgarperspektiv och a andra
sidan utveckla fastigheterna.

Under 2013 bér bolaget tillsammans med berérda uppdragsndmnder genomlysa samtliga
fastigheter och se dver griansdragningar for ansvar i syfte att sékerstélla en god kvalité i
fastigheterna som moter ndimndernas behov.

Avkastningskravet baseras pa att bolaget genomfor ett planerat underhéll 1 den omfattning
som langsiktigt sikerstéller kvaliteten i fastigheterna utifran de krav som medborgare och
hyresgister har. Bolaget ska dver tid ha ett resultat fére avskrivningar, rdntor och skatt som
minst uppgar till 40 procent av totala hyresintékter.

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

I bilaga 2, aterges forutsittningarna for ett fastighetsdgande i bolagsform. Bilagan omfattar
forslag till bolagsordning, dgardirektiv, affdrsplan och budget/plan for 2013-2016. I en separat
fastighetsforteckning anges vilka fastigheter som berérs av en forsiljning, bilaga 5.

Bolagsordning, dgardirektiv, affdrsplan och budget/plan f6ljer den struktur som anvénds for
Uppsala Stadshus AB:s dotterbolag och det format som bolagen rapporterar i till
moderbolaget.

Forvalmingsfastighetsbolag

Forvaltningsfastighetsbolaget foreslas forvirva 21 stycken specialfastigheter fran Uppsala
kommun. Bland fastigheterna aterfinns Stadshuset, Uppsala Konsert och Kongress,
Walmstedtska garden men &ven brandstationerna i Almunge, Bjorklinge, Storvreta och
Skyttorp. Den totala lokalytan dr 33382 kvadratmeter och fastigheterna vérderas till 285
miljoner kronor.

Syftet med bolaget &r att samla kommunens olika specialfastigheter i ett bolag for att skapa en
okad effektivitet, bittre resursutnyttjande av fastigheterna och former for fastighetsforvaltning
som #r mer foljsamma till de enskilda fastigheternas specifika anvandningsomrade. Bolaget
ska bidra till bista mdojliga nyttjande av den samlade fasta egendom, tomtrétter och lokaler
som anvinds i alla de verksamheter som Uppsala kommun bedriver.

Avkastningskraven bor utgé fran att bolaget genomfor ett planerat underhéll i den omfattning
som langsiktigt sikerstiller kvaliteten i fastigheterna utifran de krav som medborgare och
hyresgéster har. Bolaget bor dérfor 6ver tid ha ett resultat fore avskrivningar, réntor och skatt
som minst uppgér till 45 procent av totala hyresintékter.

Kortsiktigt under en startperiod pé tre ar beriknas bolaget inte na denna nivé pa avkastning
utan bor istillet ha ett krav som motsvarar ett virde om 25 procent métt p4 samma sétt.
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[ bilaga 3, aterges forutsittningarna for ett fastighetsdgande 1 bolagstorm. Bilagan omfattar
forslag till bolagsordning, dgardirektiv, affarsplan och budget/plan for 2013-2016. I en separat
fastighetsforteckning anges vilka fastigheter som berors av en forsiljning, bilaga 6.

Bolagsordning, dgardirektiv, affirsplan och budget/plan f6ljer den struktur som anvénds for
Uppsala Stadshus AB:s dotterbolag och det format som bolagen rapporterar 1 till
moderbolaget.

Resterande fastigheter

Utover de fastigheter som har fordelats pa de tre ovanstaende bolagen finns drygt 60
fastigheter som till storre delen klassificeras som bostédder. I nagra fall finns fastigheter som
bor flyttas ver till kommunens markreserv som hanteras av kommunstyrelsens mark- och
exploateringsverksamhet. Bostdderna foreslas dven fortsdttningsvis dgas av ansvarig nimnd
och férvaltas pa samma sétt som tidigare inom kommunen. De fastigheter som inte utgors av
bostédder foreslés flyttas till mark- och exploateringsverksamheten.

Utgangspunkter for transaktionerna

For att kunna skapa ett eller flera fastighetsforvaltande bolag till vilka Uppsala kommun
dverfort sina verksamhetsfastigheter erfordras ett antal atgérder som ska utforas i viss
ordning. I det foljande beskrivs dessa steg eller transaktioner 6versiktligt. En fordjupning av
dessa transaktionssteg finns i bilaga 9.

Steg 1: Uppsala kommun 6verlater GUC AB med dotterbolag till Uppsala Stadshus AB
(USAB), vilket det redan beslutats om i kommunfullméktige och nu genomférs genom beslut
i USAB.

Steg 2: GUC AB overlater aktierna i sina respektive dotterbolag pa Uppsala Stadshus AB.

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 i USAB:s tre
nya dotterbolag ska dndras sa bolagen kan fungera som fastighetsforvaltningsbolag. I det fall
att Uppsala kommun inte med fullstindig sikerhet kan visa att kommunen innehar samtliga
aktiebrev i GUC AB med dotterbolag ska dessa bolag vara vilande och istillet forvirvar
USAB tre stycken lagerbolag som far féreslagna bolagsordningar och blir
fastighetsforvaltningsbolag inom bolagskoncernen. Den senare atgédrden kan behdva goras for
att undanrdja eventuella osdkerheter kring aktieboken 1 GUC AB.

Steg 3: Uppsala kommuns fastighetsbestand siljs 6ver till USAB:s tre nya dotterbolag.
Fastighetsbestandet fordelas pé ett skolfastighetsbolag, ett forvaltningsfastighetsbolag
respektive ett sport- och rekreationsfastighetsbolag.

Steg 4: De forvdrvande fastighetsbolagen behdver kapitaliseras vilket innebér att bolagens
egna kapital ska 6kas till en niva som ger bolagen en stabil soliditet (relationen mellan egna
kapitalet och balansomslutningen i bolagen).

Steg 5: Fordelningen av fastigheter enligt steg 3 har gjorts i sin helhet men det kan i den
fortsatta analysen kring renodling av fastighetsbestandet i hela kommunkoncernen visa sig att
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ett antal fastigheter borde ligga i annat bolag. Sadana fastigheter ska med ett sk transportkdp
foras over till slutgiltigt 4gandebolag.

Stampelskatt och transportkopsatgdrder

Forsiljning av fastigheter leder till att stimpelskatt utlses motsvarande 4,25 % av
forsédljningspriset. For att undvika att stimpelskatt utgar pa ineffektiva fastighetsindelningar
bor ett arbete inledas omedelbart efter beslut om forséljning for att reglera samman fastigheter
till nya funktionella fastighetsbildningar.

Vid en eventuell vidareforsédljning av fastigheter till andra bolag inom bolagskoncernen bor
detta ske genom transportk6p. Transportkdp innebér att kdparen inom tre manader frén sitt
forvirv pa ofériandrade villkor 6verlater den del av fastigheten som forvidrvats till en ny
kopare. Under forutséttning att vidareforséljningen avser hela kopet, att Gverlatelsen sker pa
oforédndrade villkor och att lagfart s6ks f6r samtliga kop inom tre méanader fran forsta kdpets
fullbordande, ska stdmpelskatt betalas endast for det senaste kopet. Genom att arbeta med
transportkOp skapas séledes en mojlighet att se 6ver och renodla fastighetsbestanden mellan
USAB:s fastighetsbolag dir stampelskatt endast utgar pa det senare kdpet. Fastigheter dér
forvirvet skett genom fastighetsreglering kan dock inte tillimpa transportkdpsmodellen.

Fastighetsbildningsatgdrder

Det finns ett antal fastigheter som har 6verskottsmark som inte anvinds f6r den kommunala
verksamheten utan utgér kommunens markreserv. Betridffande sadana fastigheter siljs endast
marken som &r direkt hianforlig till verksamheten. For att sidkerstilla detta maste
fastighetsbildningar genomf6ras ddr 6verskottsmarken avstyckas. Kommunstyrelsen bor fa
mandat att hantera detta sa att Sverskottsmark Sverfors till kommunstyrelsens mark- och
exploateringsutskott.

Foredragning

Kommunstyrelsen har sedan 2008 haft i uppdrag att se 6ver forutséttningarna for att
bolagisera de kommunala verksamhetslokalerna. Uppdraget accentuerades i samband med
oversynen av kommunens samhéllsbyggnadsverksamhet. Redan 2011 bedomde
kommunledningskontoret att det fanns forutséttningar for att genomféra en bolagisering som
var kostnadsneutral for kommunens olika verksamheter. Samtidigt noterades att det saknades
viktig information for att pa ett korrekt sitt arbeta med fastigheterna utifrén ett
driftsekonomiskt perspektiv.

Under 2011 och 2012 har det tidigare fastighetskontoret och nuvarande kontoret {or
samhéllsutveckling arbetat med att ta fram information om fastigheterna och skapa ett
fungerande anldggningsregister. Detta arbete har stimulerats av kommunledningskontoret
genom det uppdrag som kommunstyrelsen erhallit fran kommunfullméiktige.

Kommunledningskontorets utredning, vilken skett i samarbete med kontoret for
samhéllsutveckling, har fokuserat pa en bolagisering av det fastighetsdgande som idag finns i
ndmndform. Den bolagisering som redovisats i drendet paverkar roller och ansvar i den
kommunala organisationen och skapar forutséttningar for en 6kad fokusering av
fastighetsdgande och forvaltande & ena sidan och a andra sidan en fokus pa en strategisk
lokalforsérjning.
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Vid en bolagisering forlorar fastighetsdgarndmnden ett av sina tva huvuduppdrag,
fastighetsdgandet. Kvar é&r tillhandahallaprocessen som ska fungera som en strategisk
lokalf6rsorjningsverksamhet och tillhandahélla dandamalsenliga lokaler for verksamheten. En
strategisk lokalforsorjning som har som ansvar att férsérja den kommunala verksamheten och
foretrada dess behov gentemot fastighetsdgare &dr central, men samtidigt kan det bedémas vara
en for begrinsad uppgift {or att upprétthalla en enskild ndmnds arbete. Forslaget i denna del 4r
att tillféra gatu- och samhéllsmiljondmnden detta ansvar.

Forslaget leder till att fastighetsdgarndmnden upphor efter en 6vergangsperiod pa tre manader
fran en bolagisering. Ansvaret som fastighetsdagarnimnden haft for bade att realisera
fastigheter och att tillhandahalla lokaler for verksamheten upphor dock redan vid arsskiftet.
Under forsta kvartalet 2013 har fastighetsdgarndimnden som uppgift att avveckla nimnden och
uppritta bokslut f6r verksamhetséret 2012.

For att genomf6r en bolagisering av kommunens verksamhetslokaler foreslas att de av USAB
forvarvade bolagen anviénds. Totalt siljs fastigheter for ett marknadsvidrde om 4 075 miljoner
kronor till de tre bolagen. I samband med forsédljningen gor Uppsala kommun en vinst i sa
motto att marknadsvérdet dverstiger det bokforda virdet med 904 miljoner kronor. For att
starka de forvdrvande bolagen och samtidigt minska behovet av att lanefinansiera hela
forvirven foreslas att Uppsala kommun via USAB ska tillféra bolagen ett eget kapital som ger
vardera bolag en soliditet om minst 17 procent. For férvaltningsbolaget féreslas en
kapitalisering pa en hogre niva som ger en soliditet om néra 50 procent.

I samband med att f6rséljningarna sker till de tre bolagen krévs att bolagens bolagsordningar
dndras, att kommunfullméktige faststéller dgardirektiv till bolagen samt antar affarsplaner och
budgetar {6r bolagen. Bolagsordningar reglerar vilket verksamhetsforemal som dgaren
Uppsala kommun har for respektive bolag. Agardirektiven tydliggér Uppsala kommuns
uppdrag och syfte for bolagen. Affarsplaner med budget och plan for de ndrmaste aren foljer
den standard som ér faststdlld for de heldgda kommunala bolagen.

Da kunskapen om fastigheterna ar relativt begrinsad i flera fall kan det efter férvérven bli
aktuellt med en vidareforséljning av fastigheter till annat bolag inom bolagskoncernen. Dessa
vidareforséljningar kan ske i form av transportk6p. Transportkop dr mojliga att genomfora
inom tre manader efter att det forsta férvirvet gjorts. Med ett transportkdp undviks att
stampelskatt maste betalas for det ursprungliga kopet. For att fa en relativt snabb hantering i
forsdljningsprocessen bor kommunstyrelsen bemyndigas att genomfora de atgirder som krivs
for att genomf6ra en forsdljning enligt drendets intentioner.

Vidare bor kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott sékerstélla att vardefull
exploateringsmark inte ¢vergar till kommunala bolag utan kan bli en del av kommunens
markreserv. Mark- och exploateringsutskottet bor darfor fa 1 uppdrag att sikerstilla att
avstyckningar av fastigheter sker enligt drendets intentioner.

Sammanfattningsvis foreslas en omfattande bolagisering av kommunens fastighetsdgande. En
bolagisering kommer att innebéra att nya granssnitt mellan bolag och Uppsala kommun av
nédvindighet kommer att utvecklas. Utgangspunkten bor vara att pa kommunhelheten
optimera fastighetsforvaltningen och soka effektiva driftsformer som har formaga att skapa



bade accepterade hyreskostnader for verksamheten och méta en forvintad kvalité och
funktionalitet 1 lokaler. Detta arbete bor ske 2013 under kommunstyrelsens uppsiktsplikt och
dérefter [6pande f6ljas och utvirderas.

Ekonomiska konsekvenser

Forséljningen av fastigheterna till marknadsviarde ger Uppsala kommun en realisationsvinst
om 904 mnkr. Uppsala kommun ska som en del i transaktionen kapitalisera respektive bolag
vilket innebir att kommunen till USAB skjuter till ett belopp om 885 mkr. USAB gor dérefter
en fordelning av detta belopp mellan de tre bolagen dér utgangspunkten &r 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
nivé visat sig otillricklig varfor detta bolag initialt féresléas far en soliditet pa ndra 50 procent.
Tillskottet som Uppsala kommun ldmnar ger kommunen en 6kning av andelsvirdet f6r USAB
vilket innebdr att tillskottet inte ger nagon kostnad for kommunen utan endast avser att tillfora
bolagen kapital.

I de transaktioner som gors ingar att den investeringsmoms som Uppsala kommun lyft under
de senaste tio aren pa de fastigheter som siljs ska aterbetalas till skatteverket. De forvirvande
bolagen far fran Uppsala kommun en jimkningshandling som ger dem mdjlighet att atervinna
momsen fran skattemyndigheten under kommande tio ar. For att dessa momstransaktioner ska
vara kostnadsneutrala ska forvirvande bolag till Uppsala kommun betala ett belopp
motsvarande den moms som de kan atervinna fran skatteverket. Genom att bolagen inte kan
atervinna moms for samtliga fastigheter kommer momstransaktionerna att ge en kostnad for
Uppsala kommun om ca 10 miljoner kronor.

De kostnader som uppkommer for stdimpelskatt samt fastighetsreglering ska férvirvande

bolag bdra. Denna kostnad kan bolagen aktivera och pa sa sitt fordela 6ver fastigheternas
avskrivningsperiod.

Kommunledningskontoret

Kenneth Holmstedt
stadsdirektor



Bilaga 1 Uppsala Kommun Skolfastigheter AB
Agardirektiv

Bolagsordning

Affarsplan

Budget 2013, Plan 2014-2016



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

Uppsala kommuns styrmodell — De helidgda 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
kommunfullméktige.

IVE-processen — Uppt6lining - De helidgda bolagens ansvar

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

e att leda och samordna verksamheten i bolagskoncernen.

e att utéva ekonomisk kontroll och uppf6ljning

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 verkstélls. Koncernens bolag revideras av auktoriserade revisorer
och avseende dndamaélsenlighet av lekmannarevisorer utsedda av kommunfullméktige.

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

Agardirektiv for samtliga bolag

Kommunfullmaktige 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 tilldmpas 1 bolagen.
Det ingar i varje bolags ansvar att arbeta i enlighet med kommunfullméaktiges beslut.

Samtliga bolag ska prova administrativ utveckling med andra verksamheter.

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

Dotterbolagen i koncernen ska folja faststéllda redovisningsprinciper {6r koncernen och
kommunens finanspolicy. Sarskilda vérderingsfragor ska 16sas 1 samrad med Uppsala
Stadshus AB. Uppsalahem AB 4r undantagna fran kravet att f6lja Uppsala kommuns
finanspolicy déa en egen finanspolicy finns.

Investeringar som paverkar annat kommunalt bolag eller ndimnd inom Uppsala kommun ska
godkénnas av Uppsala Stadshus AB och vid principiell beskaffenhet av kommunfullmaktige.



Rekryteringsprocess och férhandling av anstéllningsvillkor f6r vd och ledande
befattningshavare i dotterbolagen ska ske i samforstand med Uppsala Stadshus AB.

Uppsala Kommun Skolfastigheter AB

Bolaget ska vara kommunens redskap for att forvirva, avyttra, dga, 1 egen regi bebygga och
forvalta fast egendom och tomtrétt for uthyrning av lokaler huvudsakligen till skol- och
forskoleverksamhet inom Uppsala kommun och dérvid bidra till bista mojliga nyttjande av
den samlade fasta egendom, tomtrétter och lokaler som anvinds av de verksamheter som
Uppsala kommun bedriver. Bolaget ska sédrskilt fokusera pa att utarbeta planer {for att genom
underhall och erforderliga investeringar forbéttra standarden pa fastighetsbestandet.

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

Bolaget ska folja det generella lokalprogrammet {6r funktions- och kvalitetskrav {for
kommunala verksamhetslokaler.

Bolaget ska systematiskt stodja tillimpningen av ny energiteknik.

Avkastningskrav

Bolaget ska 6ver tid ha ett resultat fére avskrivningar, riantor 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 virde om 40
procent méitt pa samma sétt.

Béada dessa avkastningskrav baseras pa att bolaget genomfor ett planerat underhéll i den
omfattning som langsiktigt sdkerstéller kvaliteten i fastigheterna utifran de krav som
medborgare och hyresgéster 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 ..ocovevineiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i )

Org.nr XXXXXX-XXXX

Antagen pa extrastimma [e]

§ 1 Firma
Bolagets firma dr Uppsala Kommun Skolfastigheter 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. 3c
kommunallagen (1991:900), tillhandahalla lokaler f6r skol- och barnomsorgsverksamhet inom
Uppsala kommun samt ddrmed jamforlig verksamhet. Foremalet for bolagets verksamhet &r
att forvirva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och forvalta fast egendom och tomtritt f6r
uthyrning av lokaler huvudsakligen till skol- och forskoleverksamhet inom Uppsala kommun
och dérvid bidra till basta mojliga nyttjande av den samlade fasta egendom, tomtrétter och
lokaler som anvénds av i alla de verksamheter som Uppsala kommun bedriver.

Efter erhdllande av Uppsala kommunfullméktiges godkénnande kan bolaget, for att frimja
ovan angivna dndamal, dga aktier eller andelar i andra foretag.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara ldgst [tiomiljoner (10 000 000) kronor och hégst 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 sju (7) ledamdter med hogst (5) suppleanter.
Styrelseledaméter och suppleanter utses av Uppsala kommunfullméktige for tiden fran den

arsstimma som foljer ndrmast efter det att allmént val till kommunfullméktige forrattats intill
slutet av den arsstdmma som foljer efter nésta val till kommunfullmaiktige.

Kommunfullméktige utser d&ven ordforande och vice ordforande i bolagets styrelse.

§ 7 Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning jimte bokforingen, samt i férekommande fall
koncernredovisning, samt styrelsens och verkstillande direktrens 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 1 férekommande fall suppleantens, uppdrag giller till
slutet av den arsstimma som halls under det fjarde rdkenskapsaret efter det da revisorn utsags.

§ 8 Lekmannarevisorer

Fo6r samma mandatperiod som géller 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 dvriga ndmnders 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 f6ljande drenden férekomma till behandling.
Stdmmans 6ppnande.

Val av ordf6rande vid stimman samt utseende av protokollforare.

Uppréttande av och godkénnande av rostlangd.

Ll

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

Provning om stimman blivit behorigen sammankallad.

N oo

Framldggande av arsredovisningen, revisionsberittelsen och

lekmannarevisorns granskningsrapport samt i férekommande fall koncernredovisningen
och koncernrevisionsberittelsen.



8. Beslut om:

a) faststillelse av resultat- och balansrdkningen samt i férekommande fall av
koncernresultat- och koncernbalansridkning;

b) dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda
balansrdkningen samt i férekommande 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 kommunfullmaktiges val av lekmannarevisor och suppleant.
12. Faststdllande av arvoden at styrelsen och revisorerna.
13. Annat drende som ankommer pa bolagsstimman enligt aktiebolagslagen eller

bolagsordningen.

§ 11 Riikenskapsar

Bolagets rdkenskapsar ska vara kalenderar.

§ 12 Fullmiktiges ritt att ta stillning

Bolaget ska bereda kommunfullméktige i Uppsala kommun méojlighet att ta stillning innan
sadana 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 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 godkédnnande av kommunfullméktige i Uppsala
kommun.
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Uppsala Kommun Skolfastigheter AB:s affiarsplan [med
Budget] 2013 och plan 2014-2016

1. Kommunens krav

Uppsala Kommun Skolfasticheter AB

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

Gillande hyresnivaer ska vara oférdndrade under 2013.
Bolaget ska verka for viardeskapande samarbeten med andra bolag inom stadshuskoncernen.
Bolaget ska f6lja det generella lokalprogrammet.

Bolaget ska systematiskt stddja 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 dvergripande syftet med denna bolagisering &r att skapa en effektiv
forvaltning med fokus pa att utveckla kvaliteten i fastigheterna pa ett sadant sétt att
medborgarnas, de kommunala verksamheternas och berérda ndmndernas behov sikerstills.

Specifikt for bolaget dr syftet att skapa béttre organisatoriska och forvaltningsméssiga
forutsdttningar for en langsiktigt uthallig forvaltning av skolfastigheterna med en standard
som matchar de pedagogiska kraven i skollagen och som uppfyller rdttmétiga krav pa en god
utbildnings- och arbetsmiljo for elever och lérare.

Det dvergripande verksamhetsforemalet 4r att langsiktigt fortsdtta forvaltningen av
fastigheterna och kommer att utgoras av forvérva, avyttra, dga, 1 egen regi bebygga och
forvalta fast egendom och tomtritt for uthyrning av lokaler huvudsakligen till skol- och
forskoleverksamhet inom Uppsala kommun och dérvid bidra till bista méjliga nyttjande av
den samlade fasta egendom, tomtritter och lokaler som anvénds av 1 alla de verksamheter som
Uppsala kommun bedriver.



3. Antaganden om framtiden och mdjligheter till utveckling

Majoriteten av bolagets fastigheter forhyrs av fastighetsdgarndmnden som vidareuthyr dem
inom ett internhyressystem till framf6rallt Styrelsen for véard och bildning som bedriver
verksambhet i fastigheterna.

For att sikerstilla att fastigheterna utvecklas enligt de krav som kan stillas p4 moderna och
vilfungerande pedagogiska lokaler bor ett storre arbete ske tillsammans med
Fastighetsidgarndmnden, som foretradare for verksamheternas behov, for att forma langsiktiga
underhalls-, skotsel- och investeringsplaner for samtliga fastigheter. En utmaning for bolaget
dr att skapa flexibla lokaler som kan méta barn och elever i olika aldersgrupper och ddrmed
bredda anvindningen till flera pedagogiska nivaer 1 for-, grund-, och gymnasieskola.

Bolaget bor vidare genomlysa fastigheternas skick och méjlighet till utveckling och
tillsammans med fastighetsigarnimnden tydliggora prioriteringar i eftersatt underhall som
kan korrespondera med kontraktstider for hyresavtal.

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

4. Affirsidé

Uppsala Kommun Skolfastigheter AB dr kommunens bolag som ska langsiktigt och uthalligt
forvalta skolfastigheterna pa ett sétt som uppfyller de pedagogiska kraven i skollagen och
rittmétiga krav pa en god utbildnings- och arbetsmilj6 for elever och ldrare och ddrmed bidra
till Uppsala kommuns hallbara utveckling och tillvéxt.

5. Kortsiktiga mal — budget 2013 (1 ar)

Bolagets budget f6r 2013 har upprittats i form av resultatrdkning, balansrdkning samt
kassaflodesanalys enligt bilaga. Utgangspunkten for denna budget &r att bolaget redan under
ar 2013 upprittar en underhallsplan och genomf6r ett planerat underhall som innebdr att del
av det eftersatta underhallet aterhdmtas.

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

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

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

Langsiktigt ska bolaget verka for att

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

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



anpassningsatgirder

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

Ekonomibilagor: Resultatrdkning, balansrikning samt kassaflodesanalys.
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Bilaga 2 Uppsala Kommun Sport- och Rekreationsfastigheter AB
Agardirektiv

Bolagsordning

Affdrsplan

Budget 2013, Plan 2014-2016



AGARDIREKTIV
Uppsala kommunfullmiktige 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 i respektive
bolag bedrivs i enlighet med bolagets &ndaméal samt de dgardirektiv och krav som beslutas av
kommunfullméktige.

IVE-processen — Uppfolining - 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 ddr de kommunala
bolagen utgér en delméngd. Uppsala Stadshus AB foljer upp dotterbolagens verksamhet
utifrdn kommunfullméktiges direktiv samt de afférsplaner och budgetar som faststélls for
respektive bolag. I de direktiv som kommunfullméktige anger for moderbolaget ingar:

e att leda och samordna verksamheten i bolagskoncernen.

e att utdva ekonomisk kontroll och uppfoljning

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

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

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

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 tillimpas i bolagen.
Det ingéar i varje bolags ansvar att arbeta i enlighet med kommunfullméktiges beslut.

Samtliga bolag ska préva administrativ utveckling med andra verksamheter.

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

Dotterbolagen i koncernen ska folja faststillda redovisningsprinciper for koncernen och
kommunens finanspolicy. Sérskilda vdrderingsfragor 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 ndmnd inom Uppsala kommun ska
godkinnas av Uppsala Stadshus AB och vid principiell beskaffenhet av kommunfullméktige.



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

Uppsala Kommun Sport- och Rekreationsfastigheter AB

Bolaget ska vara kommunens redskap for att férvirva, avyttra, dga, 1 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 bdsta méjliga
nyttjande av den samlade fasta egendom, tomtritter och lokaler som anvénds i alla de
verksamheter som Uppsala kommun bedriver. Bolaget ska sérskilt fokusera pa att genom
underhall och erforderliga investeringar forbittra standarden pa fastighetsbestandet samt
ytterligare forbéttra 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 oférandrade under 2013.

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

Bolaget ska 6ver tid ha ett resultat fére avskrivningar, réntor och skatt som minst uppgér till
40 procent av totala hyresintakter.

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

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 hyresgéster har.

Utdelningsprincip
Enligt huvudprincipen for Uppsala Stadshuskoncern.




BOLAGSORDNING
FOR UPPSALA KOMMUN SPORT- OCH REKREATIONSFASTIGHETER AB
(tidigare ......ccvveiviiiiiiiiiiiiiiiieaen, )

Org.nr xxxxxx-xxxx

Antagen pa extrastimma [e]

§ 1 Firma
Bolagets firma dr Uppsala Kommun Sport- och Rekreationsfastigheter AB.

§ 2 Siite

Styrelsen ska ha sitt site 1 Uppsala.

§ 3 Syfte och verksamhetsforemal

Bolaget ska, med tillimpning av de kommunalréttsliga principerna i 2 kap. och 8 kap. 3¢
kommunallagen (1991:900), tillhandahalla lokaler och mark for de fritids-, sport-,
evenemangs- och rekreationsverksamheter och anldggningar som bedrivs inom Uppsala
kommun samt ddrmed jamforlig verksamhet. Ndmnda kommunalrittsliga principer utgor
inget hinder for att verksamheten ska bedrivas pa affarsmassiga grunder vid tillimpningen av
3 kap. 6§ lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter. Foremalet f6r bolagets
verksamhet dr att forvérva, avyttra, dga, 1 egen regi bebygga och forvalta fastigheter och
tomtritt for uthyrning av lokaler och mark huvudsakligen fritids-, sport-, evenemangs- och
rekreationsverksamhet, och dérvid bidra till biasta méjliga nyttjande av den samlade fasta
egendom, tomtritter och lokaler som anvénds i alla de verksamheter som Uppsala kommun
bedriver.

Efter erhallande av Uppsala kommunfullméktiges godkédnnande kan bolaget, for att frimja
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 lagst vara 10 000 och hogst 40 000 stycken.



§ 6 Styrelse

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

Styrelseledaméter och suppleanter utses av Uppsala kommunfullméktige for tiden fran den
arsstimma som foljer ndrmast efter det att allmént val till kommunfullméktige forrittats intill
slutet av den arsstdmma som foljer efter nésta val till kommunfullméaktige.

Kommunfullméktige utser d&ven 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
bolagsstdimman 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 i1 férekommande fall suppleantens, uppdrag giller till
slutet av den arsstimma som halls under det fjarde rakenskapsaret efter det da revisorn utsags.

§ 8 Lekmannarevisorer

For samma mandatperiod som géller f6r bolagets revisorer ska kommunfullmaktige 1 Uppsala
kommun utse en (1) av de revisorer som enligt 9 kap. 1 § kommunallagen (1991:900) valts for
granskning av kommunstyrelsen och 6vriga nimnders verksambhet 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 f6ljande drenden forekomma till behandling.

Stdmmans Sppnande.

Val av ordférande vid stdimman samt utseende av protokollforare.
Upprittande av och godkdnnande av rostlangd.

Val av en person jamte ordfoéranden att justera protokollet.
Godkinnande av dagordning.

Prévning om stimman blivit behérigen sammankallad.

NS R

Framldggande av arsredovisningen, revisionsberéttelsen och

lekmannarevisorns granskningsrapport samt i férekommande fall koncernredovisningen
och koncernrevisionsberittelsen.



. Beslut om:

a) faststdllelse av resultat- och balansrdkningen samt i férekommande fall av
koncernresultat- och koncernbalansrakning;

b) dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststédllda
balansrikningen samt i férekommande fall koncernbalansrédkningen; och

¢) ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verkstillande direktoren.

. Anteckning om Uppsala kommunfullmiktiges val av styrelseledaméter och suppleanter.
10.
11.
12.
13.

Val av en revisor och en revisorssuppleant.

Anteckning om Uppsala kommunfullmaiktiges val av lekmannarevisor och suppleant.
Faststéllande av arvoden at styrelsen och revisorerna.

Annat drende som ankommer pa bolagsstdmman enligt aktiebolagslagen eller

bolagsordningen.

§ 11 Rikenskapsar

Bolagets riakenskapsér ska vara kalenderar.

§ 12 Fullmiktiges ritt att ta stillning

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

Ett beslut om avyttring och forvidrv av en fastighet, lokal eller tomtrétt och, 1 férekommande
fall, aktier eller andel 1 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 godkdnnande 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 forvérva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och
forvalta fast egendom och tomtritt 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 sérskilt fokusera pa att genom
underhall och erforderliga investeringar forbittra standarden pa fastighetsbestandet samt
ytterligare forbéttra tillgdngligheten och samordningen av anvéndningen av lokaler, mark och
anldggningar.

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

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

Bolaget ska systematiskt stodja tilldimpningen av ny energiteknik.

2. Nulige

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

Specifikt for bolaget ar syftet med att samla kommunens rekreations-, evenemangs- och
sportanldggningar i huvudsak i ett bolag, att skapa en storre effektivitet och ett béttre
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.
Maéngfalden och 6kad majlighet till samordningen av de aktiviteter som bedrivs i dessa
anldggningar/fastigheter kommer dven att skapa synergieffekter utifran bl. a ett
folkhalsoperspektiv.

Det 6vergripande verksamhetsforemalet &r att 1angsiktigt fortsitta forvaltningen av
fastigheterna vilket innebér att forvirva, avyttra, 4ga, i egen regi bebygga och forvalta



fastigheter och tomtritt f6r uthyrning av lokaler och mark for huvudsakligen fritids-, sport-,
evenemangs- och rekreationsverksamhet. Forvaltningen ska bidra till biasta méjliga nyttjande
av den samlade fasta egendom, tomtrétter och lokaler som anvinds i alla de verksamheter som
Uppsala kommun bedriver.

3. Antaganden om framtiden och mdéjligheter till utveckling

Majoriteten av bolagets fastigheter forhyrs av fastighetsdgarndmnden som vidareuthyr till
idrotts- och fritidsndmnden samt gatu- och samhillsmiljéondmnden vilka dven ansvarar i olika
grader for innehall, verksamhet, kvalité och drift. I enskilda fastigheter finns dven for
uppdragsndmnderna ett ansvar for visst I6pande underhall. De fastigheter som bolaget per 1
januari 2013 forvérvat fran den tidigare fastighetségaren har hanterats relativt passivt med
undantag for fastigheter under utveckling.

For flera fastigheter finns det mdjligheter att férandra gransdragningen mellan bolaget och
uppdragsndmnder som pa helheten skapar béttre forutséttningar att a 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. Affirsidé

Uppsala Kommun Sport- och Rekreationsfastigheter AB d&r kommunens bolag som ska
langsiktigt och uthalligt férvalta rekreationsfastigheter pa bésta sitt for att pa ett
resurseffektivt sétt frimja savél bredd- och elitidrott som folkhélsan i kommunen och ddrmed
bidra till Uppsala kommuns hallbara utveckling och tillvixt.

5. Kortsiktiga mal — budget 2013 (1 ar)

Bolagets budget for 2013 har uppréttats i form av resultatrdkning, balansrdkning samt
kassaflodesanalys enligt bilaga. Utgangspunkten for denna budget 4r att bolaget redan under
ar 2013 upprittar en underhallsplan och genomfor ett planerat underhdll som innebér 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
resultatrikning, balansriakning samt kassaflodesanalys enligt bilaga.

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

Ekonomibilagor: Resultatrikning, balansrikning samt kassaflodesanalys.
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Bilaga 3 Uppsala Kommun Forvaltningsfastigheter AB
Agardirektiv

Bolagsordning

Afférsplan

Budget 2013, Plan 2014-2016



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
kommunfullméktige.

IVE-processen — Uppf6lining - De heldgda 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 foljer upp dotterbolagens verksamhet
utifran kommunfullméktiges direktiv samt de affdarsplaner och budgetar som faststélls {or
respektive bolag. I de direktiv som kommunfullmiktige anger f6r moderbolaget ingér:

e att leda och samordna verksamheten i bolagskoncernen.

e att utéva ekonomisk kontroll och uppféljning

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

Bolagens styrelser och verkstdllande ledningar har det operativa ansvaret for att

kommunfullméiktiges beslut verkstills. Koncernens bolag revideras av auktoriserade revisorer
och avseende dndamalsenlighet av lekmannarevisorer utsedda av kommunfullmaiktige.

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

Agardirektiv for samtliga bolag

Kommunfullméktige 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 tillimpas i bolagen.
Det ingar i varje bolags ansvar att arbeta i enlighet med kommunfullméktiges beslut.

Samtliga bolag ska préva administrativ utveckling med andra verksamheter.

Dotterbolags affirsplaner och foérdndringar av grundldggande affdrsidé ska godkénnas av
Uppsala Stadshus AB och vid principiellt viktiga fordndringar dven av kommunfullméktige.

Dotterbolagen i koncernen ska folja faststillda redovisningsprinciper f6r koncernen och
kommunens finanspolicy. Sarskilda varderingsfragor ska 16sas 1 samrad med Uppsala
Stadshus AB. Uppsalahem AB &r undantagna fran kravet att folja Uppsala kommuns
finanspolicy da en egen finanspolicy finns.

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



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

Uppsala Kommun Férvaltningsfastigheter AB

Bolaget skall vara kommunens redskap for att forvérva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och
forvalta fast egendom och tomtritt f6r uthyrning av lokaler och mark f6r huvudsakligen de
specialverksamheter som Uppsala kommun bedriver, med undantag {or skol- och
forskoleverksamhet samt fritids-, sport-, evenemangs- och rekreationsverksamhet, och darvid
bidra till bdsta mojliga nyttjande av den samlade fasta egendom, tomtrétter och lokaler som
anvinds i alla de verksamheter som Uppsala kommun bedriver. Bolaget ska sarskilt fokusera
pa att hitta rétt och lamplig forvaltningsform {or 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 hyresnivaer ska vara oférdndrade under 2013.

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

Bolaget ska ¢ver tid ha ett resultat f6re avskrivningar, rdntor och skatt som minst uppgar till
45 procent av totala hyresintakter.

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

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

Utdelningsprincip
Enligt huvudprincipen f6r Uppsala Stadshuskoncern.




BOLAGSORDNING

FOR UPPSALA KOMMUN FORVALTNINGSFASTIGHETER AB
(tiAIZAre ..vvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiierieiirnee )

Org.nr XXXXXX~-XXXX

Antagen pa extrastimma [e]

§ 1 Firma

Bolagets firma dr Uppsala Kommun Forvaltningsfastigheter AB.
§ 2 Site

Styrelsen ska ha sitt sdte 1 Uppsala.

§ 3 Syfte och verksamhetsforemal

Bolaget ska, med tillimpning av de kommunalréttsliga principerna i 2 kap. och 8 kap. 3¢
kommunallagen (1991:900), tillhandahélla lokaler f6r de olika verksamheter som Uppsala
kommun bedriver samt ddrmed jamforlig verksamhet. Ndmnda kommunalrittsliga principer
utgdr inget hinder for att verksamheten ska bedrivas pa affirsmaissiga grunder vid
tillampningen av 3 kap. 6§ lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter. Féremalet f6r
bolagets verksamhet 4r att forvirva, 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 férskoleverksamhet samt fritids-, sport-,
evenemangs- och rekreationsverksamhet, och dérvid bidra till basta mojliga nyttjande av den
samlade fasta egendom, tomtrétter och lokaler som anvénds 1 alla de verksamheter som
Uppsala kommun bedriver.

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

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara l4gst [tiomiljoner (10 000 000) kronor och hgst 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.

Styrelseledaméter och suppleanter utses av Uppsala kommunfullméktige for tiden fran den
arsstimma som foljer ndrmast efter det att allmént val till kommunfullméktige forréttats intill
slutet av den arsstimma som foljer efter nésta val till kommunfullméaktige.

Kommunfullmiktige utser dven ordférande och vice ordférande i bolagets styrelse.

§ 7 Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning jamte bokforingen, samt i férekommande fall
koncernredovisning, samt styrelsens och verkstillande direkt6rens forvaltning, ska
bolagsstdimman utse en (1) revisor och, om bolagsstdmman 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 férekommande fall suppleantens, uppdrag géller till
slutet av den arsstimma som halls under det fjdrde rdkenskapsaret efter det da revisorn utsags.

§ 8 Lekmannarevisorer

For samma mandatperiod som géller f6r bolagets revisorer ska kommunfullmiktige i Uppsala
kommun utse en (1) av de revisorer som enligt 9 kap. 1 § kommunallagen (1991:900) valts for
granskning av kommunstyrelsen och 6vriga ndimnders 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.

Stdimmans Sppnande.

Val av ordf6rande vid stimman samt utseende av protokollforare.
Upprittande av och godkénnande av rostlangd.

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

Provning om stimman blivit behdrigen sammankallad.

A e

Framlidggande av arsredovisningen, revisionsberéttelsen och

lekmannarevisorns granskningsrapport samt i férekommande fall koncernredovisningen
och koncernrevisionsberéttelsen.



10.
11.
12.
13.

Beslut om:

a) faststillelse av resultat- och balansrdkningen samt i férekommande fall av
koncernresultat- och koncernbalansriakning;

b) dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust enligt den faststéllda
balansrakningen samt i férekommande fall koncernbalansrikningen; och

¢) ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verkstillande direktoren.

Anteckning om Uppsala kommunfullméktiges val av styrelseledaméter och suppleanter.
Val av en revisor och en revisorssuppleant.
Anteckning om Uppsala kommunfullmaktiges val av lekmannarevisor och suppleant.
Faststillande av arvoden at styrelsen och revisorerna.
Annat drende som ankommer pa bolagsstimman enligt aktiebolagslagen eller

bolagsordningen.

§ 11 Rilkenskapsar

Bolagets rikenskapsar ska vara kalenderar.

§ 12 Fullmiktiges ritt att ta stillning

Bolaget ska bereda kommunfullméktige i Uppsala kommun mdojlighet att ta stéllning innan
sadana beslut 1 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, i1 forekommande
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 godkdnnande av kommunfullméktige i Uppsala

kommun.
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Uppsala Kommun Forvaltningsfastigheter AB:s affirsplan [med
Budget] 2013 och plan 2014-2016

1. Kommunens Kkrav

Uppsala Kommun Forvaltningsfastigheter AB

Bolaget skall vara kommunens redskap for att forvérva, avyttra, dga, 1 egen regi bebygga och
forvalta fast egendom och tomtratt 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 dérvid
bidra till bista mgjliga 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 térvaltningsform for var och en av de olikartade specialfastigheter
som ingar i bestandet.

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

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

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 virde om 25
procent méitt pa samma sitt.

Bada dessa avkastningskrav baseras pa att bolaget genomfor ett planerat underhall 1 den
omfattning som langsiktigt sikerstiller kvaliteten i fastigheterna utifran de krav som
medborgare och hyresgister har. Bolaget har dven kapitaliserats pa en hogre niva dn vad som
giiller for de tva 6vriga nya fastighetsbolagen.

Utdelningsprincip
Enligt huvudprincipen for Uppsala Stadshuskoncern.

2. Nulige

Bolaget har den 1 januari 2013 6vertagit fastigheter och tomtrétter fran Uppsala kommun for
uthyrning av lokaler huvudsakligen till de olika specialverksamheter som Uppsala kommun
bedriver. Bolagiseringen av dessa forvaltningsfastigheter ingar som en del i en samlad
bolagisering av kommunens fastighetsbestand. Det vergripande syftet med denna
bolagisering #r att skapa en effektiv forvaltning med fokus pa att utveckla kvaliteten i
fastigheterna pa ett sddant sétt att medborgarnas, de kommunala verksamheternas och bertrda
ndmndernas behov sdkerstélls.



Specifikt for bolaget &r syftet med att samla kommunens olika specialfastigheter 1 huvudsak i
ett bolag, att skapa en okad effektivitet, bittre resursutnyttjande av fastigheterna och former
for fastighetsférvaltning som &r mer f6ljsamma till de enskilda fastigheternas specifika
anvindningsomrade.

Det vergripande verksamhetsforemalet &r att langsiktigt fortsétta forvaltningen av fastigheter
vilket innebdr att forvirva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och forvalta fastigheter och
tomtrétt for uthyrning 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, tomtrétter och lokaler som anvénds 1 alla de
verksamheter som Uppsala kommun bedriver.

3. Antaganden om framtiden och mdéjligheter 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 forvaltning i kommunkoncernen.

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

4. Affirsidé

Uppsala Kommun Férvaltningsfastigheter AB dr kommunens bolag som ska langsiktigt och
uthalligt forvalta olika specialfastigheter med iakttagande av de olika specialverksamheternas
sdrskilda 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 resultatrédkning, balansrdkning samt
kassaflodesanalys enligt bilaga. Utgangspunkten f6r denna budget ér att bolaget redan under
ar 2013 upprittar en underhallsplan och genomfor ett planerat underhall som innebér att del
av det eftersatta underhéllet aterhdamtas.

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

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

Ekonomibilagor: Resultatrikning, balansrdkning samt kassaflodesanalys.
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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 Forskola
Boldnderna 1:28

14. BOLANDSSKOLAN
BOLANDERNA 4:1

15.  SKOLA | BALINGE
BALINGE 1:34

16. BALINGEBY SKOLA
BALINGE 3:1

17. Klockarbol Forskola
Bédlinge-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
Téljstenens 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 Forskola
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

JUMKIL 1:1 1:2
JALLASKOLAN

Jalla 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 férskola, brandstation

Knutby 1:16

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

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

JARLASA SKOLA

LILLA SLASSBO 1:35
Jarlasa Forskola

Lilla Slassbo 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

Ldnna Forskola

Lot 1:18

Ldnna Skola

L6t 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

Gronangens Forskola

Ramsj6 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.

118.

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

UPPSAVJA FORSKOLA
SAVJA 1:55
STORDAMMSSKOLAN
SAVJA 1:55

SAVIJA FORSKOLA
SAVIA51:1

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

1. Almunge Sim & Sporthall
Almungeberg 1:6

2. FOTBOLLS/BANDYPLAN VATTHOLM
BACKA 1:11

3. VATTHOLMA IP
BACKA 2:1

4. BERTHAGAIP
BERTHAGA 13:1

5. SANDVIKSBADET LANGSION
BJORKLINGE-TIBBLE 2:3

6. BALINGE IP
BALINGE-EKEBY 1:18

7. BALINGEBADET
BALINGE-EKEBY 1:4

8. EKEBYBODA SKJUTBANA
EKEBYBODA 1:2 + 1:3

9. Fjallnora Fritid
Fjallnora 2:1

10. Gula Villan Stadstradgarden
Fjardingen 1:2

11. PARKSNACKAN TEATER
FJARDINGEN 1:2

12. STADSTRADGARDEN
FJARDINGEN 1:5

13. UIF:s KLUBBLOKAL
FLOGSTA 11:12

14. FALHAGENS IP
FALHAGEN 1:32

15. OSTERANGENS IP
FALHAGEN 1:34

16. Dagl verks, Lagdepa
Gamla Uppsala 21:20

17. ROBO TEGELBRUK
GAMLA UPPSALA 21:29

18. SANDA ROBO
GAMLA UPPSALA 21:8

19. SPORTHALL GAMLA UPPSALA
GAMLA UPPSALA 27:1

20. ROBOFORRADET
GAMLA UPPSALA 80:8

21. 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
Gévstagarden

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, Almunge

Lilla Vasby 1:35

TIUNDA IF KLUBBLOKAL
LUTHAGEN 1:38
GARAGE/FORRAD

LOTEN 1:12



44,

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

58.

59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.

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

SAVIA 1:55

LILLSKOGEN TORP

SAVIJA 1:55

LOGE (FD RODA LADAN)
SAVIJA 1:55

66.

67.

68.

69.

70.

71.

72.

73.

74.

75.

76.

77.

78.

79.

80.

81.

82.

83.

84.

85.
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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 [P
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 IP
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Andringar (rod kursiv text) i reglemente for kommunstyrelsen och nimnderna

i Uppsala kommun

21 § ldrotts- och fritidsndmnden ansvarar for

Uk o e

planering och utveckling av idrotts- och fritidsverksamheten,

inhyrning av idrotts- och fritidsanlédggningar,

samverkan med férenings- och folkrorelser inom namndens verksamhetsomrade,
riktlinjer och mal for féreningsbidrag inom namndens verksamhetsomrade,
bokning av lokaler och anldggningar for idrotts- och fritidsverksamhet.

23 § Fastighetsdgarndmnden upphor.

Némndens ansvar flyttas till bolag inom Uppsala Stadshus AB-koncernen samt gatu- och

samhdéllsmiliéndmnden.

24 § Gatu- och samhallsmiljénamnden ansvarar for

1.

W

© 0N U A

11.

12.
13.
14.
15.

planering, utbyggnad och foérvaltning av gator, torg, parkering, parker, hamn och farled,
samt ovrig allman platsmark, gang- och cykelvdagar och kommunala trafikanlaggningar,
upplatelse av allman 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 riksfardtjdanst och lagen (1997:736) om fardtjanst,
trafikplanering,

kommunal parkeringsévervakning och flyttning av fordon,

. kommunens uppgifter enligt lagen (1998:814) med sarskilda bestammelser om

gaturenhallning och skyltning,

tillganglighet och framkomlighet for kollektivtrafiken samt trafiksamordning med andra
instanser,

trafiksakerhetsarbete,

planering av den kommunala lokalférsérjningen,

inhyrning av lokaler till kommunala verksamheter utom idrotts- och fritidsanldggningar,
inhyrning och férvaltning av kommunens bostdder for personer som omfattas av
socialtjdnstlagen (2001:453) och lagen (1993:387) om stéd och service till vissa
funktionshindrade.

Ndamnden foretrader arbetsgivaren for alla arbetstagare hos ndmnden 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 &r att lyfta fram erfarenheter och ldrdomar betrdffande bolagisering
av kommunal fastighetsforvaltning for verksamhetslokaler. En generell erfarenhet dr att en
separation av dgande och kontroll, som bolagisering innebédr, medfor tydligare ansvar och
styrning. [ skriften beskrivs ocksa olika fallstudier i vilka sex kommuner beskriver bolagise-
ringsprocesserna och erfarenheterna av dessa. Promemorian behandlar inte de fradgor som tas
upp 1 andra bilagor i drendet.

Tidigare dokumentation

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

I 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 {6r han-
teringen av underhallet av fastigheterna. I studierna som gjordes var underhéllet 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 for kompetens-
utvecklingen inom bolaget att renodla fastighetsverksamheten fran ovrig verksamhet da detta
gav bittre mdojlighet till fortbildning. En annan slutsats &r att bolagisering skapar ett tydligare
ansvar for ekonomin eftersom verksamhetens resultat- och balansrékning skiljs fran &vriga
verksamheter. En annan aspekt &r att bolagisering skiljer bestillare och utforare at. Erfarenhe-
terna visar dirvid att det dr viktigt att forvaltningarna 4r bra bestéllare samt att det finns en
fastighetsstrateg i kommunen. Framforhallning och planering pa bestillarsidan lyfts fram nér
det giller 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 (véxel) « Fax: 018 — 727 00 01
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planering av kapacitets utnyttjande. Detta dr sdrskilt viktigt om en verksamhet binder mycket
kapital och dven da det ror sig om “forvaltningsintensiva”™ fastigheter.

Fallstudier - andra kommuners erfarenheter

SKL har studerat sex olika kommuners erfarenheter av bolagisering av verksamhetslokaler.
Kommunerna 4r Staffanstorp, Gnesta, Alvesta, Sodertédljde, Gévle och Trollhéttan. Det kan
konstateras att det finns manga likheter bakom motiven till bolagisering i kommunerna. Bola-
gisering gors nér det finns behov av att skapa tydligare styrning och ansvarsfordelning. Ett
ytterligare motiv dr en strdvan att oka effektiviteten i verksamheten. Vidare att bolagisering i
en del fall anvénts som ett verktyg for att astadkomma en nystart av en verksamhet som é&r i
kris och som inte fungerar, t.ex. tillfdlle att reglera det eftersatta underhallet. Nedan beskrivs
studierna 1 fem av kommunerna.

Agardirektiv och bolagets utformning

Av fallstudierna framgar att det finns vissa aspekter som &r betydelsefulla for att fa bolagise-
ringsprocessen att fungera. En aspekt &r att ge bolaget utrymme att agera sjdlvstandigt. Ge-
nom att ge bolaget de ritta forutsdttningarna for att hantera underhéll och investeringar ges de
bésta forutsittningarna for att utveckla verksamheten langsiktigt. Det krdvs da handlingsfrihet
for bolaget och att d4garnas 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 &r fragan om vilka dgardirektiv och ddrmed vilka
villkor som bolaget ska verka under. I flertalet fall har det betonats att det 4r viktigt att dgaren
ger bolaget mojlighet att forvalta och utveckla kapitalet. Pa sikt betyder det att bolaget maste
gd med vinst for att sdkerstélla att viardet i balansrdkningen inte urholkas. Vinst ger en sund
ekonomi som 4r en forutsittning for att bolaget ska kunna utveckla verksamheten och genom-
fora underhall/investeringar i savél befintligt bestand som i nyproduktion.

Styrelsens sammansdttning

Styrelsens sammansittning har samband med &gardirektivet och &dgarstyrningen. Det finns
olika alternativ. Styrelsen kan besta enbart av politiker eller vara blandad eller besta savil av
politiker som av representanter fran néringslivet. [ flertalet fall har en blandad styrelse f6ror-
dats d& uppfattningen #r att diskussionerna i styrelsen blir mer professionella och ocksa mer
fokuserade pa sjdlva verksamheten och dess villkor.

Bolagsbildandet

[ flera fall framhélls betydelsen av att bolaget redan fanns pa plats. Det handlar inte bara om
att kommunen ska ha en motpart rent juridiskt och forhandlingsméssigt, utan ocksé om att det
ska finnas en organisation som kan ta ¢ver verksamheten och personalen. Om inte organisa-

tionsstrukturen och kompetensbehovet ses dver pa ett tidigt stadium kommer arbetet med det-
ta pag samtidigt som bolaget ska skota den dagliga verksamheten, vilket tar tid fran och kraft
fran 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 dr det - utéver fragor om
fastigheternas virde, behovet av underhéll, driftkostnader, hyressittningsmodell - viktigt att
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utreda Aur underhéllet ska finansieras och pa vilken niva det ska vara. Nér det giller praktiska
aspekter dr det viktigt att vid 6vertagandet av fastigheter fundera pa stimpelskatter, moms och
andra skattefragor, men ocksé 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 1 Gévle, Staffanstorp och Trollhdttan som
kan sammanfattas enligt féljande. Det 4r svéart att entydigt pasta att de upplevda effekterna var
en konsekvens av sjdlva bolagiseringen och ddrmed om det var positivt eller negativt. Ingen
upplever dock att det fungerar daligt idag eller simre dn forut. Om bolagsformen leder till
tydliga fordelar for de verksamheter som hyr in lokaler tycks variera. Bilden av effekten av
bolagiseringen &r inte entydig. Det dr ddremot tydligt att effekterna &r olika for olika nivaer i
kommunen och dven for olika typer av kunder.

I de studerade kommunerna har en av de framsta fordelarna och effekterna av en bolagisering
som lyfts fram varit att verksamheten nu utgér en tydligt avgrdnsad enhet med egen ekonomi
och eget kapital. Styrningen har didrmed blivit tydligare och mer transparent. Vidare har det
upplevts som att det &r littare att fa en helhetsbild av bestandet och dess behov av underhall
och utveckling samt fa en effektivare drifts- och kostnadskontroll. Liksom 1 studierna som
gjorts i tidigare dokumentation (se ovan) framgar att en ldngsiktig planering av verksamheten
har blivit littare med kortare beslutsvdgar samt att bolagiseringen mdjliggér kompetensut-
veckling bland personal. Det 4r dven lattare att rekrytera ny personal da verksamheten upplevs
som tydligare och mer i fokus.

Genomgang av kommunernas bolagiseringsprocesser

Staffanstorp

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

Motiven bakom inforandet av modellen

Kommunens verksamhetslokaler var misskotta och pa obestand och bolagiseringen tjdnade
som en mdjlighet till nystart. Genom bolagiseringen kunde man fordela det eftersatta under-
hallet pa 20-25-ariga hyresavtal istdllet 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 sjdlva verksamhe-
ten. Det saknades ocksé ett overgripande ansvar for fastighetsverksamheten och man brast i
kontrollen av de totala kostnaderna for fastighetsunderhallet eftersom ansvaret var fordelat pa
olika omraden.

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 béttre 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 ldmnas av en hyresgést kan Staffanstorpshus hyra ut delar av fastighe-
ten till en verksamhet och andra delar till nagon annan verksamhet, alternativt kombinera bo-
stidder och verksamhetslokaler 1 samma fastighet,

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

Négra viktiga lirdomar bedémdes vara

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

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

(3) att det i samband med ombildningen 4r viktigt att fundera dver hyresséttningen pa det be-
fintliga bestandet eftersom dessa hyror priset pa nybyggnationer och att det ar viktigt att si-
kerstilla att nybyggnationer kan genomforas utan att hyrorna blir orimligt hoga,

(4) att ha tydliga riktlinjer f6r vad som ingar i hyran och vad som inte gor det,

(5) att bolaget tar 6ver 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 bdttre med enbart en kontaktperson och att denna person har ett tydligt
mandat att till exempel gora en bestillning av en ny skola,

(7) att géra en korrekt bedomning och att sedan ldgga in den berédknade kostnaden for eftersatt
underhall i hyran samt att utarbeta en plan fér genomforande av underhéllet,

(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 ¢verblicken och
kunna beslut om att bygga nya lokaler for 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 stadsnit AB. Gnesta hem AB dger forvaltar
kommunala bostdder och Gnesta Forvaltnings AB dger och forvaltar verksamhetslokaler i
kommunen. Gnesta forvaltnings AB har ingen egen personal, utan koper tjdnster av Gnesta-
hem AB. Bolagen har en gemensam VD och en stor del av verksamheterna samordnas bola-
gen emellan. Moderbolagets roll dr av mer 6vergripande strategisk karaktir varemot dotterbo-
lagens styrelser fokuserar pa respektive verksamhetsomrade. I praktiken dr verksamheterna
samordnade avseende bade administration och sjdlva forvaltningen av fastigheterna.
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Motiven bakom inforandet av modellen

Det frimsta motivet bakom inforandet av denna modell var att

(1) forbdttra 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. Fordndringen innebdr att det istéllet finns
tva jamstillda dotterbolag,

(2) goéra styrningen av verksamheterna tydligare genom att separera forvaltning av bostéder
fran forvaltning av verksamhetslokaler i tva skilda bolag. Forutsittningarna 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 karaktdr. Ddremot &r det rent forvalt-
ningstekniskt ingen storre skillnad. Daremot samordnas savil administration som skotsel av
fastigheterna eftersom det inte 4r ekonomiskt forsvarbart eller mgjligt att ha tva separata ad-
ministrationer for tvd mindre bolag,

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

(4) slippa fa underhallsbudgeten att hamna i skuggan av ¢vriga verksamheter. Efter beslutad
budget avgdr bolagets VD och personal underhéllsbehovet samt gor en prioritering utifran
framtagen underhallsplan. Darmed sdkerstéller man en jamn niva pé underhallet.

Ldrdomar och erfarenheter fran overtagandet

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

(2) Det &r viktigt att fa fram tydliga delegationsordningar och dokument fér hur drenden ska
skotas. Delegationsordning reglerar ansvaret vid bestillningar av nya uppdrag och det behovs
ocksa en policy for hur bestdllningar hanteras och for vem som har ritt att gora bestéllningar
samt en lista som reglerar relationen mellan hyresgésterna och bolagen.

Enligt VD &r det viktigt att

(1) man i budgeten lagger till en post for utveckling av fastighetsférvaltning vilket gor att 4ga-
ren kan krdva mer av sitt bolag vilket dr positivt for verksamheten,

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

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

Sodertilje
Beskrivning av modellen

Agande och férvaltning av bostdder respektive verksamhetslokaler har lagts i tva separata
bolag i kommunkoncernen. Telge Bostdder ansvarar for allmédnnyttiga bostdder och Telge
Fastigheter dger och forvaltar lokaler. Telge Fastigheter ansvarar ocksd 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 #r enbart kommunchefen som skriver under hyresavtal. Samarbetet mellan Telge Fas-
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tigheter och kommunen sker framst i tva forum; dels i en lokalstyrgrupp och dels i en lokalbe-
redningsgrupp. Lokalstyrgruppen stéar {for de strategiska besluten och lokalberedningsgruppen
bereder och utreder fragor &t 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 d&ven ska géra
om de viljer att lamna nagon lokal pa grund av foérdndringar i 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
1 kommunen (det vill sdga den gar via nimnd och kommunfullmiktige) och om offerten god-
kdnns landar drendet 1 en bestédllning 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 vertagandet av dgandet viarderades kommunens
samtliga fastigheter. Virdet jamfordes med fastigheternas bokforda virde. Kopeskillingen
landade mellan marknadsviardet och det bokforda virdet. Bolaget bemannades av genom ny-
rekryteringar samt av forvaltare fran den kommunala verksamheten som avvecklades i och
med bolagiseringen. Underhallskostnaderna finansierades genom lan och har hittills ingatt i
den hyra som bolaget tagit ut av verksamheterna 1.

Motiven bakom inforandet av modellen

Det framsta motivet bakom inforandet av denna modell var att

(1) man fran kommunens sida ville hitta en mer rationell 4gar- och forvaltningsstruktur och ett
effektivare sitt att organisera verksamheten pa,

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

Bolagen har samordnat forvaltningen av fastigheterna. Verksamhetslokalerna som fanns inom
Telge Bostiders bestand skots av Telge Fastigheter och de bostdder som finns i 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 6verfora fastigheterna till bolaget genom fastighetsreglering slapp man betala
stimpelskatt pa alla de fastigheter som togs 6ver. Till hjdlp 1 processen hade man Lantmiteriet
i Sodertidlje. :

(2) Vid ett 6vertagande av dgandet kan momsen och hur den ska berédknas utgdra ett problem
da denna &r speciell for fastigheter. Detta bor noga utredas och undersdkas innan sjilva éver-
tagandet sker.

(3) Det bedoms som viktigt att det nya fastighetsbolaget har en téit dialog med de foérvaltningar
som &r kunder till bolaget.
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(4) Vidare 4r det viktigt att det inom den kommunala verksamheten finns kompetens i fastig-
hetsfragor och att bolaget har en tydlig motpart pd kommunen med vilken férhandlingar sker
och avtal skrivs. Det finns ocksa ett virde i att ta fram en lokalfors6rjningsplan som underlét-
tar for bada parter att planera verksamheten.

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

(6) En annan viktig faktor 4r att redan innan bolagiseringen se ver vilken typ av organisation
man behover ha i1 bolaget samt att ta fram ett dokument som reglerar ansvarsférdelnirigen
mellan hyresgést och hyresvérd.

(7) Fastigheterna bor besiktigas infor dvertagandet och man bor ta med en berdkning av un-
derhallsbehovet i underlaget for berdkningen av kopeskillingen. Kostnaderna for att dtgirda
det eftersatta underhallet reglerades inte i samband med &vertagandet, utan dessa kostnader
har bolaget sjalv fatt bara.

(8) En annan fraga som bor hanteras dr 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 ldtt hamna 1 en
diskussion om vad som egentligen géller.

(9) Det bor finnas en tydlig modell f6r 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 bér modellen gora skillnad pa uthyrning
till kommunen och uthyrning till kommersiell verksamhet och med ett hdgre avkastningskrav
pé det senare.

Givle
Beskrivning av modellen

Gavlefastigheter AB ir heldgt av Gidvle kommun och dger och forvaltar fastigheter for bade
ndringsliv och kommunala verksamheter.

Motiven bakom inforandet

Det frimsta motivet bakom inférandet av denna modell var att

(1) det tidigare dgande och forvaltningen var splittrat pa tre olika aktorer, 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 Onskvirt att skapa en tydligare och mer genomténkt struktur kring ansvar och uppgif-
ter,

(2) man skulle uppna volymfordelar och ddrmed mojliggéra en hogre generell kompetens i
bolaget och en mer aktiv utveckling,

(3) kommunen enbart skulle dga langsiktiga lokaler medan resten skulle séljas. Samtliga verk-
samhetslokaler (dels Fastighetskontorets, dels de i det kommunala bolaget Brynis Byggnads
AB) samlades i ett separat bolag med huvudfokus pé sadana lokaler. Kommunen skulle inte
langre sjalv dga nagra lokaler.
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Ldardomar och erfarenheter

(1) Bolaget fick bara sex veckor att férbereda 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 foér dverforandet. Ett beslut i 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 langre framforhallning kunde ocksa momsfragan ha
hanterats annorlunda och varit bittre férberedd innan starten. Det géller att avsitta tid f6r 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 fran kommunfullmaiktige sé att styrelsen sedan kan
tolka dessa och sétta malen for verksamheten.

(5) Bolagets hyresmodell har beslutat av kommunfullméktige. Principen dr en kostnadsbase-
rad hyra som ocksé innehaller en mindre premie for risken att f4 tomma lokaler. Avtalen &r
treariga med sex manaders uppsédgningstid. Modellen har som helhet fungerat bra.

(6) Det bedoms 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 &r annars att kommunens enskilda
delar 6nskar eller binder upp sig for stérre volymer &n vad helheten kréver.

(7) Att tydliggora rollerna och att separera det kommunala beslutsfattandet fran dgande och
drift av fastigheterna dr centralt och avgérande for en framgangsrik fastighetsverksambhet.
Inom den kommunala ramen blir verksamheten bortglomd och beslutsfattandet tenderar att bli
ryckigt och nyckfullt. Upprittandet av en sjdlvstdndig 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.

Trollhéttan
Beskrivning av modellen

Det kommunala bolaget Trollhidttans Tomt AB &dger och forvaltar lokaler for det lokala nér-
ingslivet, hogskolan i kommunen samt kommunala verksamhetslokaler inom omrédena skola
och barnomsorg. Agardirektiven omfattar bida 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-
gor emellertid inget beslutande organ, vilket innebdr att fragorna sedan méste foras vidare till
fullmiktige och ndmnder f6r beslut. Lokalstyrgruppen har inte fungerat sérskilt bra.

Bolagets verksamhet far inte bedrivas med vinst, Relationen mellan kommunen och bolaget
samt budgeten for verksamheten ska ses over vart tredje 4r. Overtagandet skedde till fastighe-
ternas bokforda virde utan faktisk hdnsyn till det eftersatta underhéllet. Utrymmet f6r under-
héll okade emellertid da avskrivningstiden vid tidpunkten for &vertagandet enligt géllande
regler ridknades lades pa 33 ér for alla fastigheter.



BILAGA 8 9 (10)

Motiven bakom inforandet av modellen

Ar 2008 fordes ansvaret for drift och underhall samt dgandet av kommunens verksamhetslo-
kaler inom omrade skola och barnomsorg &ver 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 6verféra dgande och forvaltning av verksamhetslokaler var att verksamhe-
ten i forvaltningsform inte ldngre fungerade. Det var ocksé sa att underhallet var eftersatt och
det fanns behov av att forbéttra styrning och drift av forvaltningen. Det som framforallt efter-
stravades fran kommunens sida var en effektivare forvaltning samt att kunna utnyttja det kun-
nande och den kompetens som fanns inom bolaget avseende projektledning.

Léardomar och erfarenheter

(1) Forutsattningar 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 goér bolagsformen att man arbetar mer foretagsekonomiskt och "jagar" effektivitet i
verksamheten pa ett sdtt som inte sker i en kommunal forvaltningsform.

(3) Det ar viktigt att se 6ver vilka verksamheter som Gvertas da olika verksamheter lyder un-
der olika momsregler. I samband med 6vertagandet i Trollhdttan beslutades det att fritidsan-
laggningar skulle undantas for att undvika eventuella momskostnader for bolaget.

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

(5) Det dr ocksa viktigt att se ver vilka regler inskrivningsmyndigheten har och vad som géll-
er avseende fastighetsreglering samt dvertagande av fastigheter for att undvika allt f6r hoga
kostnader i samband med &vertagandet.

(6) Ytterligare en viktig faktor &r att sékerstélla att en energideklaration dr genomford.

(7) En annan praktisk sak &r att forbereda verksamhetssystemen och hur dessa ska se ut samt
se till att alla &4r insatta i de nya systemen. [ Trollhdttan gick det kort tid mellan beslut om
dvertagande och sjdlva 6vertagandet vilket innebar att det fanns lite utrymme for férberedel-
ser bl.a. for att f4 en klar bild av underhallsbehovet och vilka behov som fanns inom verk-
samheterna.

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

(9) Ett problem med organisationsformen &r att kommunen styr éver budgeten och inte har
avsatt medel for eftersatt underhall och bolaget har ocksa fatt begransade mojligheter att ut-
veckla sin verksamhet. I och med att de fastigheter som 6verforts 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 6ver 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 dér styrningen av verksamheten blir béttre och mer langsiktig. Det framgar ockséa
att beslutsprocessen blir kortare och effektivare. Néar bolaget vél dr pa plats dr det viktigt att
det finns en tydlig motpart i kommunen som har ansvar for den strategiska lokalférsorjningen.
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 sé 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 6verlater GUC AB med dotterbolag till Uppsala Stadshus AB
(USAB), vilket det redan beslutats om i kommunfullméktige och nu genomfors genom beslut
i USAB. Kopeskillingen faststills 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 overlater aktierna i sina respektive dotterbolag pa Uppsala Stadshus AB.
Genom denna transaktion kommer dotterbolagen att bli parallellstillda med sitt tidigare
moderbolag. USAB har nu tre nya dotterbolag GUC AB, GUC Media AB respektive GUC
Teknik AB. K&peskillingen foreslas motsvara det synliga egna kapitalet 1 respektive
dotterbolag. USAB finansierar kopeskillingen genom att nyttja koncernkontokrediten.
Transaktionerna bedoms inte medfora nagra skattemissiga konsekvenser genom att
transaktionerna genomfors inom en bestaende bolagskoncern.

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

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

Steg 3: Uppsala kommuns fastighetsbestand siljs 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 dr exempel pa rekreationsfastigheter.

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

Overforingen av fastigheterna sker dels i form av rena kop dels i form av fastighetsreglering.
Fastighetsreglering medfor att 6verlatelsen av fastighet som kan regleras 6ver pa befintlig dgd
fastighet inte utloser stimpelskatt. Om samtliga overlatelser sker som kop, dvs genomfors
utan fastighetsreglering, beridknas stdmpelskatten uppga till ca 170 mnkr medan
fastighetsreglering kan sinka stdmpelskatten vésentligt. Den beddmda nivan pé stimpelskatt
dr ca 120 mnkr vilket erfordrar ett bra samspel med lantméterimyndigheten for att fa tillstand
fastighetsregleringar. Den stimpeiskatt som slutligt ska erldggas faller pa forvirvande bolag
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att betala. Stimpelskatten far laggas till fastighetsvirdena och blir ddrmed férdelad som
kostnad over fastigheternas avskrivningstid vilken bedéms bli satt till samma tidsperiod som
den skattemissiga avskrivningen vilken &r 33 ar.

Vid 6verlatelse av fastigheterna maste den moms som lyfts pa investering i1 de dverlatna
fastigheterna under de senaste tio aren aterforas till skattemyndigheten. Det dr Uppsala
kommun som har att berdkna och aterbetala denna moms. En preliminér uppskattning &r att
momsen som ska aterforas kan uppga till drygt 300 mnkr, for investeringar under de senaste
nio &ren dr investeringsmomsen 255 mnkr till vilket kommer 2012-ars investeringsmoms. For
Uppsala kommun &r den aterforda momsen en kostnad. Férviarvande bolag far fran Uppsala
kommun en jamkningshandling vilket ger bolagen ritten att under tio ar atervinna den
aterforda investeringsmomsen. For bolagen blir denna moms en intékt. For att skapa
kostnadsneutralitet i denna del av transaktionerna ska forvdrvande bolag till Uppsala kommun
betala ett belopp motsvarande den moms som bolagen kan atervinna fran skattemyndigheten.
Denna transaktion gors separat fran fastighetsforvérven.

Genom att bolagen kommer att bedriva uthyrning av lokaler till verksamheter som &r
momsbefriade, utbildning hos fristdende skolor och f6rskolor, kan inte moms f6r dessa lokaler
atervinnas. Jamkningshandlingen blir darfor pé ett lagre belopp &n det som kommunen
aterfor. Denna skillnad som uppskattas till 10 mnkr blir en kostnad f6r Uppsala kommun.

Forviarvande fastighetsbolag finansierar 6verlatelsen av fastigheterna initialt genom revers
fran Uppsala kommun. I nésta steg ska dessa reverser erséittas genom att bolagen lanar kapital
pé kapitalmarknaden. Med kapitalmarknaden avses i férsta hand upplaning fran
Kommuninvest vilket dels forutsétter att Uppsala kommun dr medlem i Kommuninvest
ekonomiska forening dels att Uppsala kommun stéller borgen {for 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 kopeskillingen, och ddrigenom far en ldgre rédntekostnad dn
vid full lanefinansiering, dels att bolagen tal tillfdlliga underskott utan att hamna i
kontrollbalanssituation. For skolfastighetsbolaget respektive rekreationsfastighetsbolaget har
en soliditet om minst femton procent bedémts nddviandig 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 néra 50
procent.

Dessa kapitaltillskott ska tillforas bolagen av Uppsala kommun. For
forvaltningsfastighetsbolaget kan en justering av kapitaliseringen bli aktuell beroende pa om
stadshuset ska byggas ut i enlighet med befintlig byggritt. En sddan utbyggnad ger bolaget en
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kraftigt h6jd balansomslutning, bolaget har relativt fa fastigheter och ddrmed en lag
balansomslutning, varf6r 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 i den
fortsatta analysen kring renodling av fastighetsbestandet 1 hela kommunkoncernen visa sig att
ett antal fastigheter borde ligga i annat bolag. Genom s.k. transportkdp kan de fastigheter som
i nu aktuell affér forvérvats fran Uppsala kommun vidareséljas inom tre manader till annat
bolag utan att stdmpelskatt behover 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 for det forsta kopet upprittades. Fastigheter som har reglerats 6ver
till forviarvande bolag kan inte omfattas av transportkdp utan det dr endast aktuellt for de
fastigheter for vilka 6verlatelsen skett genom kop och dér stampelskatt ska erldggas.
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