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Kommunstyrelsens protokoll onsdagen den 11
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Plats och tid

Kommunstyrelsesalen, Stadshuset, klockan 13:05-13:50.

Paragraf
99

Justering

Uppsala kommun anvander sig av en avancerad elektronisk underskrift for justering av
beslutsprotokoll. Denna aterfinns pa en separat sida sist i protokollet.

Protokollforare

Lars Niska, sekreterare.

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

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se
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Narvarande
Beslutande

Erik Pelling (S), ordférande

Mohamad Hassan (L), 1:e vice ordférande
Mats Gyllander (M), tjdnstgorande ersattare
Asal Gohari (S)

Therez Almerfors (M)

Erik Dagnesjo (S)

Christopher Lagerqvist (M)

Eva Christiernin (S)

Ulrik Warnsberg (S)

Stefan Hanna (-)

Simon Alm (-)

Rickard Malmstrom (MP)

Tobias Smedberg (V)

Jonas Segersam (KD)

Hanna Victoria Morck (V)

Ej tjanstgorande ersattare

Maria Patel (S)

Jennie Claesson (L)

Linda Eskilsson (MP)

Madeleine Andersson (M)

Pavlos Cavelier Bizas (S)

Jonas Petersson (C)

Helena Nordstrom Kallstrom (MP)
Karolin Lundstrom (V)

Kent Kumpula (SD)

Eva Moberg (KD)

Ovriga narvarande

Joachim Danielsson, stadsdirektor. Ingela Hagstrom, utvecklingsdirektdr och
bitrddande stadsdirektdr. Christian Blomberg, stadsbyggnadsdirektér. Asa Nilsson
Bjervner, avdelningschef. Lena Grapp, stadsjurist. Lars Niska, kommunsekreterare.
Susanne Eriksson (S), politisk stabschef. Dawn Anthony (V), politisk sekreterare.

Protokollet ar justerat elektroniskt. Utdragsbestyrkande
De elektroniska underskrifterna aterfinns sist i protokollet.
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Ovriga nirvarande pa distans

Christian Dahlmann, enhetschef. Sara Elingsfors (M), Sophia Sédergard (V) och Mattias
Jansson (SD), politiska sekreterare.

Protokollet ar justerat elektroniskt. Utdragsbestyrkande
De elektroniska underskrifterna aterfinns sist i protokollet.
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§99

Forsaljning av Gottsunda centrum
KSN-2019-0957

Beslut

Kommunstyrelsen beslutar

1. attgodkanna forsaljning av Gottsunda centrum i enlighet med
aktiedverlatelseavtal i enlighet med drendets bilaga 1,

2. att godkanna samarbetsavtal mellan Uppsala kommun och Fastighets AB
Hemmaplani enlighet med arendets bilaga 2, samt

3. attbeslutet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Kommunfullmaktige beslutade den 13 september 2021 §215 att uppdra till Uppsala
Stadshus AB att leda och samordna en avyttringsprocess av centrumbyggnaden,
gamla vardcentralen och tillhorande parkeringar i Gottsunda centrum.

| beslutet anges att en forsaljning endast kan bli aktuell under forutsattning att
kommunstyrelsen bedomer att det ar, vid avyttringstillfallet, till marknadsmassiga
villkor och att képaren ar en langsiktig och trovardig centrumutvecklare.

Uppsala Stadshus AB har natt en 6verenskommelse om ett aktiedverlatelseavtal for
Gottsunda centrum med bolaget Fastighets AB Hemmaplan. Aktiedverlatelseavtalet
behover godkannas av kommunstyrelsen for att Uppsala Stadshus AB ska kunna
genomfora forsaljningen.

Kommunstyrelsen foreslds ocksa godkanna ett samarbetsavtal mellan Uppsala
kommun och koparen. Avtalet syftar till att formalisera samverkansstrukturen mellan
parterna i den omfattande stadsutveckling som Gottsundaomradet star infor, och att
parterna gemensamt ska fullfolja intentionerna i handlingsplanen for Gottsunda och
Valsatra och planprogrammet for Gottsundaomradet.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad den 29 april 2022
e Bilaga 1, aktiedverlatelseavtal

e Bilaga 2, samarbetsavtal

e Bilaga3, karta

Protokollet ar justerat elektroniskt. Utdragsbestyrkande
De elektroniska underskrifterna aterfinns sist i protokollet.
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Yrkanden

Simon Alm (-) yrkar i forsta hand:
att drendet Gterremitteras for att eftersoka ett hégre bud pd fastigheten.

Simon Alm (-) yrkar i andra hand att drendet avslas.

Jonas Segersam (KD), Mohamad Hassan (L) och Erik Pelling (S) yrkar bifall till
arbetsutskottets forslag.

Stefan Hanna (-) yrkar i férsta hand:

att drendet Gterremitteras med motiveringen att jag vill se vilka vérderingsunderlag som
finns till det som anses vara marknadsmdssig prisséttning samt att jag vill se hur
upphandlingen dgt rum med tanke pd att den tidigare ”Idékoncepttavlingen” avbréts
och dad jag inte pG marknaden kunnat ta del av att en ny upphandling startats med ett
vanligt fastighetsforsdljningsupplédgg.

Stefan Hanna (-) yrkar i andra hand avslag pa forslag till beslut.

Tobias Smedberg (V) yrkar:
(1) att foreliggande forslag avslds, samt
(2) att drendet skickas till kommunfullmdéktige fér avgérande déir.

Beslutsgang

Ordférande staller forst arendets avgérande idag mot aterremissyrkande och finner att
arendet ska avgoras idag.

Ordforande staller darefter Tobias Smedbergs (V) tilldaggsyrkande mot avslag och finner
att kommunstyrelsen avslar detsamma.

Ordforande staller darefter arbetsutskottets forslag mot avslag och finner att
kommunstyrelsen bifaller detsamma.

Reservationer

Tobias Smedberg (V) och Hanna Victoria Morck (V) reserverar sig mot beslutet till
forman for Tobias Smedbergs (V) yrkanden med motiveringen:

Gottsunda centrum dr ett vérdefullt kultur- och samhdllscentrum, och vi vill inte att det
ska reduceras till att bara bli ett shoppingcentrum. Det éir dessutom en ddlig ekonomisk
affér att sdlja. Gottsunda centrum har nu sélts med obefintlig konkurrens under
forsdljningsprocessen, till underpris, och till en aktér som det formellt sett inte gdr att
utkrdva socialt ansvar ifran.

Kommunfullmdktiges intentioner har frdngdtts, och ddrfér borde kommunstyrelsen ha
vdnt sig till kommunfullmdktige for vdgledning om fortsatt agerande. Gottsunda behéver
utveckling och trygghet, inte avveckling och otrygghet.

Protokollet ar justerat elektroniskt. Utdragsbestyrkande
De elektroniska underskrifterna aterfinns sist i protokollet.
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Stefan Hanna (-) reserverar sig mot beslutet till forman for eget yrkande med
motiveringen:

Med tanke pé hur dessa fragor drivs stdller jag mig undrande om kommunens
foretrddare star pd invanarnas sida och om de som driver liknande afférer bor i Uppsala,
eller avser att bo kvar i Uppsala. Till att borja med dr det for mig obegripligt hur ett av
vdrldens mest ansedda vdrderingsinstitut av fastigheter, Savills, sG sent som 2021 kunde
landa i en rimlig marknadsvdrdering pG éver 700 miljoner kronor for fastigheter som nu
foreslds sdljas fér endast 510,7 miljoner kronor. Vi talar om fastigheter déir dver en miljard
kronor lagts in genom dren och ddr det nuvarande bokférda vérdet ér 565,3 miljarder
kronor. Genom dren har med andra ord runt en halv miljard kronor skrivits av kopplat till
fastighetsvdrdet. Det dr inte en imponerande vdrdeutveckling i en tid dér
fastighetsvdrden 6kat extremt kraftigt. Sérskilt férvanande dr det att prislappen, i
forhéllande till Savills vérdering, blev sé lGg néir stora delar av centrumet idag har
kommunen, regionen och staten som trygga hyresgdster. Det éir ocksd en
hdpnadsvéckande hdg avkastning pd fastigheten. Avkastningen ligger pG éver 7 procent
med képesumman 510,7 miljoner kronor. Det ér en mycket bra afféir for képaren och en
mycket ddlig affdr for séljaren.

For mig framgdr det inte tydligt om forsdljningen skett i ordentlig och offentlig
konkurrens. Det verkar som om kommunen och dess rddgivare enbart kontaktat de
féretag som var i loopen kopplat till den misslyckade “Idékoncepttévlingen” och skickat
dem ett prospekt. Om inte forsdljningsforsoket skett i ordentlig och offentlig konkurrens
anser jag att detta dr ett grovt sloseri kopplat till Uppsala kommuns tillgdngar. Jag vill
ocksd veta hur stora férmedlingskostnader kommunen haft under processen att férséka
sdlja UKFABs tidigare fastigheter.

Innan flyktingkrisen 2015 genomfdrde jag en utanférskapsturné till Malmé, Géteborg,
Sédertdlje och Stockholm. Déir triffade jag invénare i utanférskapsomrdden, socialtjénst,
fastighetsdgare och Polisen. | Goteborg besékte jag Biskopsgdrden och Gdardsten. Jag har
tidigare lyft fram ett av fd lyckade svenska forbdttringsomrdden, kopplat till
utanférskapsproblem och segregation, Gdrdsten i Géteborg. For mig dr det obegripligt
hur Uppsala kommun i ett omrade som ocksd dr klassat av Polisen som “ett sdrskilt
utsatt omrdde” viljer att med vetskapen om Gdrdstenserfarenheterna till underpris sdlja
ut fastigheterna. | de omfattande utvérderingar som gjort av vdndningen i Gardsten
anses kommunens radighet 6ver centrum som central f6r omstdllningsframgdéngarna.
Vad jag kan uppfatta har inga utvdrderingar av Gdrdstenserfarenheterna gjorts av
kommunledningen som en del av Uppsala kommuns anstréngningar fér att sdlja
Gottsunda centrum. Jag vet sedan tidigare att styrelsen i UKFAB var val medvetna om
erfarenheterna i GArdsten.

Samverkansavtalet har inget extra virde for Uppsala kommun. Under min
utanforskapsturné 2015 framkom det tydligt att éven privata fastighetsdgare av centrum
i utanférskapsomrdden var tvingade att igna mycket tid och engagemang Gt
utanférskapsproblem i omradet. | samverkansavtalet framgdar fa tvingande
overenskommelser. Det innebdr att om kommunens redan befintliga planer fér omrédet
genomférs kommer kommunen sannolikt fa st for kostnader som borde ha avtalats

Protokollet ar justerat elektroniskt. Utdragsbestyrkande
De elektroniska underskrifterna aterfinns sist i protokollet.
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bort i férsdljningsavtalet.

lavsnitt 2.1: "Gatan/straket kan endast genomfdras om en mindre del av
centrumbyggnaden rivs, vilket Bolaget dr medveten om.”

I avsnitt 2.4: ” Bolaget Gtar sig att vara involverad och drivande i detaljplanearbetet nér
det startar pd Centrumfastigheten, for att frdmja utvecklingen av Centrumfastigheten
och omrddet i stort. Utvecklingen ska ske i linje med vid var tid géllande planprogram fér
omradet, sG som bdgge parter kommer 6verens om.”

lavsnitt 3.1: ” Bolaget ska tillsammans med kommunen verka for en utveckling av
Centrumfastigheten som bidrar till att Gottsunda blir en tryggare och mer tillgénglig
Stadsnod. For att mdjliggéra utveckling pd Centrumfastigheten som forutsdtter ny
detaljplan ska féravtal tecknas mellan Bolaget och Kommunen.”

“Gtar sig att verka for”, fina ord som kan betyda viildigt lite. Det sa kallade avtalet anser
jag bdttre beskrivs som en avsiktsforklaring.

Med tanke pa att képaren gér en mycket bra affdr dr det inte orimligt att fastigheten
inom kort sdljs vidare till en ny dgare. Vad jag kan finna i alla handlingar finns inga villkor
som binder képaren ifran att sdja fastigheten inom till exempel tio dr. Vilka koparen i sG
fall séljer till har dG kommunen ingen rddighet dver.

Simon Alm (-) reserverar sig mot beslutet till forman for eget yrkande med
motiveringen:

Undertecknad har under delar av drendets gdng anmadlt jév. Nu stdr det klart att inget
bolag som under tecknad har aktier i star som motpart till att képa fastigheten.

Initialt var undertecknad positiv till att prova marknaden for en forsdljning. Det var inte
okdnt att kommunen dr en ddlig fastighetsdgare. Det vi nu har fatt som avtalsférslag ér
som det brukar vara ndr kommunpolitiker ska driva verksamhet en enorm
kapitalférstoring. Priset kommunen erbjuds ér mycket lagt, och da fér man det delikata
ansvaret att ta stdllning mellan att 1 acceptera att kommunen gjort en sansldst délig
affdr och att kommunen dntligen kan komma bort frdn att fortsétta gora ett ddligt jobb
som fastighetsdgare, 2 férséka gora om processen for att forséka fa ett béttre bud inom
ndgot dr eller 3 fortsdtta forstéra kapital genom att kvarstd som fastighetsdgare pa ldng
sikt.

Alternativ 1 lutar styret Gt, men undertecknad tror att det dr fel av fler skdl édn de som
ndmns i korthet. Det riskerar att framsta som att kommunen avslutar ett ansvarslést
fastighetsdgande pd ett inte ansvarsfullt séitt genom att man nu bara ger upp och tar ett
skambud. Det 6ppnar upp for bade saklig kritik i att prisbilden dr ddlig, men ocksa kritik
for att det inte ser ut som att kommunen har gjort sitt béista.

Om man istdllet vdljer alternativ 2, som undertecknad férordar, bevisas kommunen ha
visat en ovilja att sdlja sGhdr billigt, och invdntar béttre bud i en nértida process. Tiden dr
pd kommunens sida da det i en néra framtid kommer att falla fler pusselbitar pa plats
vad gdller exploateringsprojekt som pdverkar fastighetens vérde uppdt. Om kommunen i
en senare process dndd inte fGr ndmnvdrt mer betalt blir det bekrdftat att marknaden
sannolikt aldrig kommer att vilja betala mer, och man fdr ta stdllning till frégan med
ryggen fri fran kritik vad gdller férsdljningstillféille.

Protokollet ar justerat elektroniskt. Utdragsbestyrkande
De elektroniska underskrifterna aterfinns sist i protokollet.
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Att kommunen har varit en usel fastighetsdgare kan inte rdddas pd ndgot av de tre
alternativen - det dr pengar som har forstorts och aldrig kommer tillbaka alldeles oavsett
om vi gor en bra eller ddlig forsdljning. Ddremot kan ett férsdljningspris gott och vdél vara
mer én 10% hogre, vilket ér en frdga om att gora en bra eller ddlig avyttring.

Mer om vdrderingen av fastigheten dr direktavkastningen, per 2019 enligt
drendehandling i augusti 2021, 36 miljoner kronor. Om objektet sdljs for 510 miljoner
kronor dr direktavkastningskravet frén "marknaden” 7 procent. Det dr hégt for att vara i
en av Sveriges storsta kommuner dessutom i ett tillvéixtomréde. Skruvar man pé
direktavkastningskravet till 5 procent borde ett virde kunna vara 720 miljoner kronor.
Direktavkastningskrav for begagnade samhdillsfastigheter, vilket aktuell fastighet har en
hég andel av, brukar vara kring 4 procent. Avkastningskraven kan éven vara ner mot och
kring 3 procent for samhdllsfastigheter i de bdittre fallen. Vidare vérderas éven kontor till
[dga direktavkastningskrav liknande de nivder som dterfinns for samhdllsfastigheter. Det
dr ddrfor orimligt att vérdera fastigheten som helhet till en direktavkastning om 7
procent. En s@ pass ldg vdrdering dr vanligt forekommande i fastigheter [dngt utanfor
centrum i norrléndska stdder. Det innebdr hundratals miljoner i utebliven
forsdljningsintdkt f6r kommunen.

Kommunens investeringar har uppgadtt till dver 920 miljoner kronor i fastigheten sedan
2009 och dd fanns dven ett virde i den befintliga fastigheten. Det ska man ha i Gtanke nér
man betraktar kommunen som fastighetsdgare och det anbud som presenteras for oss
som marknadens bdsta.

Protokollet ar justerat elektroniskt. Utdragsbestyrkande
De elektroniska underskrifterna aterfinns sist i protokollet.
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