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Kommunfullmaktige

Nr 15. Uppsala Arena, forlangning av gallande avtal samt utékning av
forskott
KSN-2014-0125

Forslag till beslut
Kommunfullméktige beslutar

att bekrafta kommunsstyrelsens beslut.
Anmals kommunstyrelsen beslut

att forlanga nuvarande samarbetsavtal, arendets bilaga 1, att galla till och med 31 december
2016 med i 6vrigt oférandrade villkor

att under forutsattning av att

- Uppsala Fastighetsprojekt Fas 2 AB manatligen till kommunstyrelsen redovisar det fortsatta
arbetet i Fas 2 enligt vad som framgar av foéredragningen i arendet

forskottera ytterligare hogst 9 miljoner kronor av tillskottet pa 150 miljoner kronor med samma
villkor som for tidigare forskott, arendets bilaga 2, samt att samt

att forlanga tidigare beslut om borgen, drendets bilaga 3, for Uppsala Fastighetsprojekt
Fas 2 AB att galla tva ar fran ianspraktagande med i dvrigt oférandrade villkor.

Reservation
Mohamad Hassan (FP) och Jonas Segersam (KD) reserverar sig enligt bilaga A.

I avgorandet deltagande:

Maria Gardfjell (MP), Erik Pelling, Caroline Andersson, Ulrik Wérnsberg, Rahima Ortac,
Gustaf Lantz (alla S), Rickard Malmstrom (MP), llona Szatméari Waldau (V), Fredrik Ahlstedt,
Therez Olsson, Rikard Sparby (alla M), Mohamad Hassan (FP), Stefan Hanna (C), Jonas
Segersam (KD) och Simon Alm (SD).

Dessutom narvarande:

Eva Christiernin (S), Linda Eskilsson, Johan Lundgvist (MP), Hanna Viktoria Mdérck, Daniel
Rogozinski (bada V), Sofia Spolander, Carolina Bringborn Anadol (bada M), Anna Manell (L)
och Anne Lennartsson (C).
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Arendet

Kommunfullméktige i Uppsala kommun har, genom beslut om samarbetsavtalet, till Uppsala
Fastighetsprojekt Fas 2 AB beviljat ett forskott om 15 miljoner kronor av det avtalade tillskottet
om 150 miljoner kronor, KF § 168 den 10-11 juni 2013. D&rutOver har kommunstyrelsen
genom ett senare beslut, KS § 162 den 8 oktober 2014, stallt en borgen till bolaget om 6
miljoner kronor for att bolaget ska kunna genomféra arbetet med att skapa en event- och
arrangemangsarena i Granby i det som definieras som Fas 2. Med Fas 2 forstas arbete med att
dels fa till stand en detaljplan for arenan och dels astadkomma full finansiering av arenan for att
i Fas 3 kunna paborja byggande av arenan.

I kommunfullmaktiges beslut om samarbetsavtalet beslutades aven

att bemyndiga kommunstyrelsen att fatta de beslut i 6vrigt som kravs for projektets
genomfdrande i enlighet med féredragningen.

Genom att detaljplanearbetet behovt fordjupas, har tidsplanen for arbetet i Fas 2 blivit mer
utdragen &n planerat. Projektet ligger nu mer an ett ar efter sin ursprungliga tidsplan.
Forseningarna har &ven inneburit att kostnaderna for arbetet i Fas 2 blivit hogre an planerat. For
att hantera detta behover tidsplanen for Fas 2 forlangas samt finansiering av det aterstaende
arbetet i Fas 2 l6sas.

For att dels mota den nya tidsplanen sa att den klarar att ta projektet till Fas 3 dels sakerstalla
projektets finansiering i Fas 2 foreslas att Uppsala kommun;

Forlanger samarbetsavtalet (bilaga 1) till att galla tom den 31 december 2016

Beviljar ytterligare forskott (bilaga 2) om hogst 9 miljoner kronor for fortsatt arbete i Fas 2
Forlanger beslut om borgen (bilaga 3) till att galla tva ar efter det att borgen ianspraktagits
Fran bolaget far en manadsvis rapportering av det fortsatta arbetet i Fas 2.

VVVYY

Foredragning

Uppsala Fastighetsprojekt Fas 2 AB, bolaget, bedriver arbete med att realisera Uppsala
Eventcenter i Granby; En arena for upplevelser, kongresser, konferenser och idrott som ska
tillfora Uppsala kapacitet inom ett omrade som idag ar underforsorjt med sadana verksamheter.

Uppsala kommun har genom ett samarbetsavtal, bilaga 1, forbundit sig att medfinansiera
arenan genom dels ett tillskott om 150 miljoner kronor, dels en arlig inhyrning av arenan for
idrott motsvarande ca 20 procent av totala mojliga nyttjandet av arenan. Som motprestation har
kommunen erhallit en option att kunna lésa in arenan under vissa i forvag definierade villkor,
underbilaga 1.6 till bilaga 1.

En helt avgorande fraga for uppforande av arenan &r att det finns en detaljplan som tillater
arena for idrott och kommersiell verksamhet pa den av kommunen identifierade platsen invid
Granby kopcentrum. Detaljplanen stélldes forsta gangen ut under 2014 varvid lansstyrelsen
konstaterade att det kravs en fordjupad undersékning avseende arenans eventuella paverkan pa
artskyddade groddjur som finns i ett intilliggande omréade. Aven forsvarsmakten hade
synpunkter pa anlaggningens héjd med hansyn till flyget pa Arna.
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En omarbetad detaljplan, inkluderande en miljokonsekvensbeskrivning, har darfor tagits fram
och stallts ut efter sommaren 2015. Detaljplaneprocessen har gett hela projektet en forskjutning
med upp till 18 manader varfor de avtal som Uppsala kommun och bolaget traffat behdver
forlangas, sa projektet inom avtalstiden kan komma till start av Fas 3, som innefattar byggande
av en arena. Nuvarande huvudavtal géller fram t o m den 31 december 2015. Forslaget ar att
forlanga avtalet med of6randrade villkor fram t 0 m. den 31 december 2016.

Om samarbetsavtalet forlangs innebér det att &ven det borgensbeslut som kommunen tagit till
forman for bolaget om 6 miljoner kronor behdver forlangas. | beslutet om borgen, bilaga 3,
anges att borgen galler i ett ar fran den tidpunkt da borgen ianspraktas, vilket skedde den 25
augusti 2015. Forslaget ar att borgen ska gélla tva ar fran ianspraktagande vilket betyder att
borgen foreslas galla 6ver sommaren 2017.

Bolaget saknar huvudsakligen intékter under projektarbetet i Fas 2 varfor privata foretag och
Uppsala kommun férskotterat medel till bolaget. Uppsala kommun tog beslut att forskottera 15
miljoner kronor av de 150 miljoner kronor som utgér kommunens totala tillskott av medel till
bolaget. Detta beslut ingick som en del i kommunfullmaktiges beslut om samarbetsavtalet,
bilaga 1. Genom att detaljplaneprocessen dragit ut pa tiden samt att forslaget till
detaljplaneomrade medfér behov att studera hur atgarder for groddjuren paverkar arenans
lokalisering och utformning har bolaget behov av ytterligare finansiering under projekttiden i
Fas 2. Behovet har uppskattats till hdgst 9 miljoner kronor varav 2 miljoner kronor utgér moms
som bolaget inte kan lyfta under Fas 2. For att sékerstalla projektet foreslas att Uppsala
kommun forskotterar ytterligare hogst 9 miljoner kronor av tillskottet pa 150 miljoner kronor
pa samma villkor som tidigare forskott, bilaga 2.

Bolaget maste inom ramen for Fas 2 arbeta fram ett forslag till arenautformning med en
sakerstalld finansiering inom det definierade planomradet, dar hansyn tas till groddjuren genom
att sarskilda skyddsatgarder ska vidtas enligt lansstyrelsens yttrande. Bolaget maste ocksa gora
en bedémning av de ekonomiska forutsattningarna for att fullflja projektet. Bolaget har att
forhalla sig till det definierade detaljplaneomradet och l6sa arenans lokalisering samt de behov
som arenan genererar inom planomradet, med undantag for parkering.

Ett ytterligare forskott fran Uppsala kommun till bolaget for det fortsatta arbetet i Fas 2
forutsatter foljande:

- Bolaget ska manadsvis i redovisa hur arbetet med projektet fortloper bade vad galler
arenans utformning och arbetet med att hitta finansiarer

- Redovisningen ska specifikt innehalla uppgift om huruvida projektet bedoms kunna
realiseras pa ett ekonomiskt forsvarbart satt med bibehallande av de kapaciteter som
anges i samarbetsavtalet, underbilaga 1:2 till bilaga 1

- Redovisningen ska dven visa i vilken takt det av kommunen beslutade forskottet
upparbetas

- Att de pengar kommunen tillskjuter betalas ut manadsvis i forskott mot redovisad
budget och till den kopplad betalplan

- Att en slutredovisning avseende nu aktuell fraga i Fas 2 féreligger senast den 1 juni
2016
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Redovisningen till den 1 juni 2016 utgdr en kontrollstation for att klargéra om bolaget ser
mojligheter att fortsétta arbetet med att ta Fas 2 till Fas 3 enligt samarbetsavtalet.

Eftersom samarbetsavtalet upphor att gélla den 31 december 2015 &r det nddvandigt att
kommunstyrelsen beslutar om avtalsforlangning och ytterligare tillskott fére den tidpunkten.

Ekonomiska konsekvenser

Forskott till bolaget likval som borgen till bolaget har ett matt av osékerhet i sig da de utgar
fran att arenan kan realiseras. Om projektet 6vergar i Fas 3, vilket innebér att arenan kommer
att realiseras kommer forskotten att raknas av fran det totala tillskottet om 150 miljoner kronor.
Borgen avvecklas i Fas 3, genom att bolaget i Fas 3 kommer att kunna atervinna det utlagg for
moms som finansierats genom lan, varvid lanet kan l6sas.

Om detaljplanenefragan inte far en 16sning eller om resterande finansiering for byggande av
arenan inte 16ses kommer forskotten och infriande av borgen att bli kostnader fér Uppsala
kommun. | ett sadant lage kan kommunen bli &gare till bolaget och fa tillgang till samtliga
handlingar som bolaget producerat i Fas 2. Vardet av dessa handlingar ar beroende av om
Uppsala kommun, eller ndgon extern part, uppfor en arena vid Granby centrum eller om
planerna pa en arena laggs ned.

Bilaga A

Reservation (L) och (KD)

Liberalerna och Kristdemokraterna reserverar sig mot att arendet kommer till Kommun-
fullméaktige for behandling utan att fullméktige egentligen har mojlighet att géra nagonting
annat &n att godkanna beslutet. L och KD vill folja den ordning som hittills gallt, da drenden
antingen anmals i fullméaktige eller fullméaktige ges full radighet 6ver de arenden som ar uppe
till beslut. Vi vill inte franga de demokratiska principer som hitintills gallt och darfor yrkade vi
att kommunstyrelsen skulle fatta beslutet i detta arende, for anmalan i fullméktige.

Mohamad Hassan (L)
Jonas Segersam (KD)
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SAMARBETSAVTAL o TRty

PARTER

Uppsala Arena 2010 AB, org.nr 556709-1649, Smedsgrdnd 5A, 753 20 Uppsala

("Arenabolaget")

och

Uppsala Kommun, org. nr. 212300-3005, 753 75 Uppsala ("Kommunen”)
Arenabolaget och Kommunen betecknas gemensamt "Parterna" och var och en

"Part",

DEFINITIONER

I detta samarbetsavtal har nedanstdende begrepp den betydelse som anges ne-

dan, savida inte annat uttryckligen anges.

Arenan

Avsiktsforklaringen

Kommissionen

Projekteringsplan och

projekteringsbudget

Projektet Fas 1

Projeltet Fas 2

Projektet Fas 3

Den multiarena i Grinby i Uppsala
som detta Samarbetsavtal avser.

Den avsiktsforklaring inkl. bilagor
och andra handlingar som skickats
till Kommissionen for godkédnnande

Den Europeiska Kommissionen

Plan och budget till och med den
tidpunkt dé byggnationen av Arenan
inleds (Projektet Fas 2). Bilaga 1:7

Fran Awvsiktsforklaringen och Kom-
missionens godkinnande fram till
dess att Samarbetsavtalet vunnit laga
kraft

Fran att Samarbetsavtalet vunnit laga
kraft till byggstart av Arenan

Projektet avseende Arenans uppfo-
rande fran byggstart av Arenan fram
till fardigstéllande av Arenan

CAS,
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Projektet Projektet Fas 1,2 och 3

Projekitpresentationen En G&versiktlig presentation av Pro-
jektet i text och bild i enlighet med
Bilaga 1:2

Strukturbeskrivningen Oversikt dver projektets struktur en-
ligt Bilaga 1.3

Fastighetsbolaget Uppsala Arena Fastighets AB som
ska dga Arenan och som kommer att
bildas under projektet Fas 2

Evenemangsbolaget Uppsala Arena Evenemang AB ér
Fastighetsbolagets hyresgést som ska
dga ritten att skota verksamheten i
Arenan och som kommer att bildas
senast under Projektet Fas 2

BAKGRUND

Arenabolaget och dess samarbetspartners har bedrivit ett intensivt arbete for att
vicka intresse for och attrahera privat finansiering till Projektet. Kommunen har
tagit del av Arenabolagets presentation av resultatet av detta arbete, bl. a. 1 form
av affirsmodell och redogorelse av kontakter med potentiella intressenter
(6verstigande 50 stycken med olika inriktning) som forklarat sig intresserade att
ingd olika typer av avtal och ekonomiskt medverka till Projektets genomforande.
For det fall dessa intresse-, indikationer/avsiktsforklaringar Gvergar i bindande
avtal har finansiering 6verstigande 600 mnkr sékrats. Intresset har varit sddant
att ’Overtdckning” inom vissa kategorier foreligger.

Arenabolaget har ddrigenom visat att affarskonceptet kan bedomas vara héllbart.

Kommunen avser att tillskjuta kommunala medel for tillkomsten av Arenan.

Parterna har ingétt en Avsiktsforklaring. For att sdkerstélla att Kommunens stod,
sdsom det beskrivs i Avsiktsforklaringen, dr forenligt med EU:s statstodsregler
har Kommunen ldmnat upplysningar om Avsiktsforklaringen till regeringen i
enlighet med 6 § i lagen (1994:1845) om tillimpningen av Europeiska Unionens
statsstodsregler. Regeringen har ddrefter forhandsanmélt Avsiktsforklaringen till
Kommissionen som, i ett beslut den 2 maj 2013, funnit att Kommunens stod ar
forenligt med den inre marknaden enligt artikel 107.3 ¢) i Férdraget om europe-
iska unionens funktionssatt.

CAS,
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Mot denna bakgrund har Parterna beslutat att ingd detta Samarbetsavtal vars
innehall i allt vésentligt motsvarar innehallet i Avsiktsforklaringen.

PROJEKTETS GENOMFORANDE, FINANSIERING OCH STRUKTUR

Avsikten &r att arbetet i Projektet Fas 2 ska kunna slutforas inom 16-18 ménader
fran det att Fas 2 p&borjas. I huvudsak innefattar arbetet i Projektet Fas 2 projek-
tering, utvirdering och upphandling av entreprenadarbete, inklusive ingdende av
avtal, genomforande av arbete med planeringsfragor inklusive antagande av de-
taljplan, formalisering av struktur, innefattande bland annat bildande av bolag
samt ingdende av avtal mellan bolagen ingdende i projektets struktur och mellan
Kommunen och sddana bolag, samt ingdende av avtal avseende finansiering.

Projektet Fas 2 ska genomforas i enlighet med principerna i Projekteringsplanen
och Projekteringsbudgeten. Arbetet under Projektet Fas 2 kommer att ledas och
drivas av Arenabolaget/Fastighetsbolaget i enlighet med de ndrmare riktlinjer
och instruktioner som faststélls av Arenabolaget/Fastighetsbolagets ledning.
Kommunen ska emellertid ha rétt till insyn i samtliga delar av Projektet Fas 2
och dven fortlopande héllas underrittad av Arenabolaget/Fastighetsbolaget om
Projektet Fas 2:s fortskridande, i enlighet med de rutiner som Parterna kommer
narmare overens om.

Projektet Fas 2 ska finansieras i enlighet med Bilaga 1:1.

Avsikten dr att Projektet Fas 3 ska vara strukturerat i enlighet med Strukturbe-
skrivningen i Bilaga 3. Fas 3 berdknas kunna avslutas inom 20-22 manader efter
det att Fas 3 pébdrjats. Avsikten &r att de bolag som framgér av Strukturbeskriv-
ningen, och som dnnu inte har bildats, ska bildas senast innan Fas 3 inleds. Som
foljer av Strukturbeskrivningen &r avsikten att Evenemangsbolaget ska dgas av
dess ledning och av niringslivsintressenter och att ndmnda bolag ska vara Fas-
tighetsbolagets hyresgist.

Om Fas 2 skulle kunna paborjas under november 2013 kan med hénvisning till
det ovanstéende Fas 3 sdledes kunna vara avslutad vid arsskiftet 2016/2017.

Parterna dr ense om att uppforandet av Arenan befrdmjas av 6ppen konkurrens. I
syfte att konkurrensutsitta uppforandet av Arenan i storsta mdéjliga méan, dr Par-
terna ense om att byggentreprenaderna avseende Arenan ska upphandlas i kon-
kurrens i enlighet med vad som foreskrivs i bestémmelserna i lagen (2007:1091)
om offentlig upphandling. Parterna dr vidare 6verens om att en avstimning ska
ske innan upphandling av byggentreprenader inleds.

(AS,
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Parternas avsikt &r att Projektet ska bedrivas i enlighet med géllande statsstdds-

regler.

Parterna &r vidare Gverens om att en avstdmning ska ske Parterna emellan i god
tid fore det att Projektet Fas 3 inleds. Vid denna avstdmning ska kontrolleras att
Projektet bedrivits i enlighet med det ingdngna Samarbetsavtalet. Avstdmning
ska ske vid ett mote med representanter fran bada Parter. For det fall vésentliga
avvikelser kan konstateras med avseende pd Projektets genomférande ska
Kommunen inte vara skyldig att fullgéra sina forpliktelser nedan forrédn avvikel-
serna i fraga har atgérdats. Som vésentlig avvikelse kan exempelvis anses vi-
sentligt ldgre eller vésentligt hogre produktionskostnad, eller vésentligt fordnd-
rad typ av byggnad. Kommunen kan dock oavsett faktisk produktionskostnad
inte 1 ndgot fall enligt Samarbetsavtalet bli skyldig att 1dmna tillskott till Fastig-
hetsbolaget overstigande avtalade 150 mnkr.

For det fall Projektet skulle komma att avbrytas under Projektet Fas 2 ska Par-
terna triaffa sdrskild overenskommelse om formerna for och effekterna av att
Projektet avbryts. Syftet ér att Parterna sd ldngt som det dr mojligt ska tillvarata
de viarden som skapats inom ramen for Projektet och soka undvika att Part lider
skada pa grund av att Projektet avbryts.

KOMMUNENS RATTIGHETER OCH FORPLIKTELSER

Kommunen atar sig att stodja Projektet Fas 2 och 3 innefattande bland annat att
efter basta formaga verka for att Arenan forverkligas i enlighet med Projekte-
ringsplanen. Kommunen férbinder sig att efterstrdva samordning av de ndmnder
och andra kommunala funktioner som &r delaktiga i Projektet Fas 2 och 3. Pro-
jektet Fas 2 ska finansieras i enlighet med Bilaga 1:1, vilket bl. a. innefattar en
kommunal finansiering om 15 mnkr (i form av forskott pa ett ovillkorat tillskott
om 150 Mnkr enligt punkten 5.3 a nedan).

En del av finansieringen av Arenan avses komma att inflyta till f6ljd av avtal
med s.k. namnsponsor. Innan Arenabolaget ingér ett bindande avtal avseende
sddan namnsponsring ska emellertid samrdd ske med Kommunen. Parterna dr
Overens om att Arenans namn inte far innehélla ord som kan uppfattas som oe-
tiska eller annars stétande.

For det fall Fastighetsbolaget senast innan Fas 3 inletts ingatt bindande avtal om
finansiering (1&n eller tillskott) avseende Arenans uppférande om minst 600
mnkr ska Kommunen vara skyldig att agera enligt nedan:

a) Opvillkorat tillskott. Kommunen ska tillskjuta 150 mnkr till Fastighetsbolaget
pa begiran av ndmnt bolag. Sddan begiran far dock framstillas tidigast nér

CAS
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2.9

5.6

Fastighetsbolaget ingatt bindande avtal om finansiering enligt forsta stycket
ovan. Medlen &r en forutsittning for en fungerande projektfinansiering.

b) Hyresavtal. Kommunen ska trdffa ett hyresavtal med Evenemangsbolaget,
med en inledande 16ptid pa 25 ar frén Arenans fardigstédllande i enlighet med
villkoren i Bilaga 1:4.

¢) Tomtrdtt. Kommunen ska till Fastighetsbolaget med tomtritt upplata den
fastighet dér Arenan ska uppforas. Avtalstiden ska vara minst 50 ar. I ovrigt
ska villkoren vara i enlighet med Bilaga 1:5.

d) Sarskilt avtal med Fastighetsbolaget. Kommunen ska traffa ett avtal med
Fastighetsbolaget i enlighet med villkoren i Bilaga 1:7.

Nar villkoren i punkten 5.3 a dr uppfyllda, dger Kommunen rétt att erhélla en
option pé att képa samtliga aktier i Fastighetsbolaget.

De centrala delarna i optionen &r foljande.

a) Ekonomiska villkor vid inlsen av optionen.

b) Rittigheter och skyldigheter vid 6verlatelse av optionen.

¢) Sarskilda villkor s ldnge som optionen kan 16sas in, omfattande bland annat;

(i) Fastighetsbolaget ska dga Arenan.

(i) Innehavaren av optionen ska ges mdjlighet till 16pande insyn i Fastig-
hetsbolaget.

(iii) Fastighetsbolaget ska bedriva sin verksamhet affarsmissigt.

(iv) Utdelning frén Fastighetsbolaget till dess aktiedgare ska inte fOre-
komma. Betalning av viss erséttning vid inldsen av optionen far dock
ske medelst utdelning i samband med att optionen nyttjas.

De ndrmare villkoren for optionen beskrivs i Bilaga 1:6.

AVTALSTID

Detta Samarbetsavtal trider i kraft i och med att samtliga Parter undertecknat-
det, men dess giltighet och bestind &r villkorat av kommunfullmiktige godként
Samarbetsavtalet genom ett lagakraftvunnet beslut. Avtalet géller till och med
den 30 juni 2015 eller till saddan annan tidpunkt d& uppforandet av Arenan pa-
borjats, dock under alla forhéllanden léngst till den 31 december 2015. De even-
tuella rattigheter och skyldigheter enligt foregdende punkt som kan komma att
foreligga vid tidpunkten for upphdrande ska emellertid kvarstd. Det innebér sa-
ledes att for det fall Arenabolaget ingatt avtal avseende finansiering i enlighet
med punkt 5.3 ska Kommunens skyldigheter enligt punkterna 5.3 a-d kvarsta.

CAS




Part dger inte utan motparterns foregaende skriftliga godkénnande Gverlata eller
pantsitta sina rittigheter och skyldigheter enligt detta avtal.

Detta avtal med dess bilagor reglerar Parternas 6verenskommelse avseende dess
materiella innehdll i dess helhet och ersétter alla tidigare muntligen eller skriftli-
gen triffade dverenskommelser ddrom. Samtliga dndringar och tilldgg till detta
avtal ska goras skriftligen och undertecknas av bada parter for att ha bindande

Projekteringsplan och Projekteringsbudget

7. OVRIGT
7.1
7.2

verkan.
8. LAGVAL OCH TVISTELOSNING
8.1 For detta avtal giller svensk lag.
Bilagor
1:1
12 Projektpresentationen
1:3 Arenaprojektets struktur
1:4 Huvudsakliga villkor for hyresavtal
13 Huvudsakliga villkor for tomtrattsavtal
1:6 Villkoren for optionsavtalet
1:7

Huvudsakliga villkor for sérskilt avtal mellan Kommunen och Fastighetsbolaget

Detta avtal har upprittats i tvd likalydande exemplar, av vilka parterna tagit varsitt

Uppsala den Z2(X- 04 & Uppsala den ?c Lo L L6

UPPSALA KOMMUN UPPSAL ‘A AB 2010

Fredrik Ahlstedt W Lars Sve SO
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Joa lnm Danielsson Jan ]¥arlsson




Bilaga 1:1

'PROJEKTERINGSPLAN OCH PROJEKTERINGSBUDGET

: Btidéeteil i denha bilaga byg gger pi en projekteringstid for Pr 6jcktét Fas 2 om 16- lé'inﬁﬁadel; '
" Total kostnad for Projektet Fas 2 uppskattas till .17 mnkr (samtliga belopp i denna bllaga ar i

anglvna exk]uswc mervardesskatt), forde]at enh gt féljande:

s Byggpmjektelmg...;f,A,,,-..;.,.v;.;.-.,-. ESTORE SIS . S 7 mnkr
- Avtal'och formalia (strultur, fi nansmnng m.m ) ...5 mnkr
* Projektkostnader oS T s g e s D mnkr

PROJEKTBUDGET P We W ' . T FEEn

;Fﬁrsko’tteras av Kommunen .. | Fastighetsbolaget
[Byggprojekt | 7moke - [0 mnkr
' Avtal, finansiering | 4 mnkr - ' | 1 imnkr
| och struktur : R R S
Projektkostnader | 4mnke  ~ |'Tmnkr
| Totalt (15 mnkr - ; 2 mnkr
| Kommentar - Beloppen i | denna - folumn
- | ticks/betalas geﬂom eit forskoﬂ av
kapitaltillskottet oim 150 mnkr. F6 o~
skottet ska anvindas pd bista sdtt i
.syﬂe att scilere genomﬁ)mndel av Fas
2 och mdjliggdra paborjandet av Fas
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Bilagé 1:2

Idéskiss placering av Uppsala arena
och kringliggande infrastruktur
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OVERSIKTLIG PLAN SKALA 1:2000 (A3) .
Uppsala Arena 2010-02:02 arosi
° Det mesta av all nédvéndig infrastruktur pa plats
o Grinby Centrum har arligen ca 6,5 miljoner besokare
o Snabbast genomférbara multiarenaprojekt
° Energisamverkan — miljé- och hallbarhetsperspektiv
° 2,1 km frén Resecentrum
° “Arenans anslutning till gallerian-kundfléde- ger nédvandiga kommersiella
forutsdttningar
° Publikpotential

1,5 miljoner inom 30 min, 3 miljoner inom 90 min

publik &r 1420000 - UPPSALA
2013-05-27 Sid2av9 ARENA

(AN,




Fakta om Arenan Bilaga 1:2

- UPPSALAARENA

¢ Arenan
— Total yta —30.000 kvm
— Madssyta —7.500 kvm
— Loger ca 40 samt lounger

*  Kapacitet
Arenarummet
— Hockey/idrott — 8.500
— Kongress & konsert—10.000
Flygeln ,
— |drott - 2.000
— Kongress & konsert —3.500
Lilla flygeln
— Idrott
— Kongress & konsert 1.000
Konferenslokal
— 10-400 pers

. Parvkeri'ng‘ar
- 2000-2500 platser i anslutning till arenan

UPPSALA

ARENA

2013-05-27 Sid3av9
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Bilaga 1:2

Interior

Arenarummet
8.500 pers

Lilla flygeln
Ca 1.000 pers

Flygeln
Ca 2.500 pers

UPPSALA

ARENA

CAS

2013-05-27 Sid4 av9




Bil'aga 1:2

Finansiering — oversikt

Beraknad investerings kostnad - mnkr 750

Kapitaltillskott Uppsala Kommun - mnkr 150
e Kan aldrig bli mer.dn mnkr 150
e Mnkr 15 tillfors vid laga kraft beslut
o Mnkr 135 tillfors projektet nar nédringslivets mnkr 600 &r
pa plats
s Kopoption enligt dverenskomna villkor

Finansiering naringsliv, banker etc. - mnkr 600

Kommunens hyra mnkr 15 per ar (25 ar)

Ovriga hyresintdkter mnkr 38 per ar

Uppsala kommun totala hyror 25 &r — mnkr 375
N&ringsliv totala hyror 25 &r — mnkr 950

Privat dgande — inget dgande fran Uppsala
Kommun

UPPSALA

2013-05-27

ARENA

Sid5av9




| Bilaga 1;2

MIIJO och Hallbarhet
7Hallbarhetens arena i kunskapens stad”

Vi bygger en l&ngsiktig hallbar arena med lag klirﬁatpéVérkan.

Féljande omraden ar prioriterade:
*  Energieffektivitet: Arenan blir energieffektiv med fokus pd
~anvandning av férnybara energikallor

*  Material i byggnaden: Arenan byggs med material som ar
beddmda som bra val ur miljé och hdlsosynpunkt

«  Inomhusmiljé: Arenan utformas med hog ambition vad géller
ljud- och [jus- och luftférhallanden

«  Avfall: Det ska vara enkelt och sjalvklart att kdllsortera och
atervinna fran arenaverksamheten alla delar

* Transporter: Arenan ska aktivt bidra till att det Ar latt att ta buss,
cykel eller andra framtida kollektiva transporter till event och
evenemang

UPPSALA

ARENA

2013-05-27 Sid6av9 . =
L4




Evenemang och besokare

Idrott

Totalt antal evenemang ar 1 — 64 st

Noje
Totalt antal evenemang ar 1 — 36 st
Andel av totalt antal besékare ar 1: 169 000
av totalt 420 000

Maten

Totalt antal evenemang ar 1 —21 st

Andel av totalt antal besdkare ar 1: 50 000
av totalt 420 000

Ovriga evenemang

Total antal evenemang ar 1 - 6 st
Andel av totalt antal besdkare ar 1: 18 000
av totalt 420 000

2013-05-27 Sid7av9

Bilaga1:2

Andel av totalt antal bestkare ar 1: 189 000 av totalt 420 000

UPPSALA
ARENA

(AN




Bilaga 1:2

Exempel innehall

Adrott Néje Médéten
Ishockey Konserter Kongresser
Basket Familjeshower Konferenser
Innebandy TV produktioner Bolagsstdmmor
Handboll Egha evenemang Méssor
Hastsport Galor Faretagsevenemang
(SM/VM Finaler (Melodifestival, Kyrkoméoten }
inneband ko '
innebandy) frelag) (Universitets kick off,
internationella %Upm
kongresser) “ '
TOURIST
i
Tid- och intaktsfordelning
Tidsfordelning Intéktsfordelning

M |drott M Noje ® Méten M [drott B NOje B Moten

|drotten behover stéd — bar marginell del av
nodvandiga intdkter!

UPPSALA

ARENA

2013-05-27 Sid8av9

CAS

/




Bilaga 1:2 ‘

UPPSALA CENTRUM

PREE B L e Bl

!hn?. aditl) 1 A

e

Uppsala arena placerad intill méjligt hotell och vision

arenastaden
UPPSALA
ARENA

(AS,

2013-05-27 Sid9av9




Bilaga 1:3

- ARENAPROJEKTETS STRUKTUR
Arenabolaget , . 7
Arenabolaget édr del bolag som under detta samarbetsavtal ska driva Projektets Fas 2 till dess

aft Fastighetsbolaget och Evenemangsbolaget har bildats.

Fastighetsholaget

Arenan ska uppféras ach égas ay Fasﬁghetsbo]aget som kommer att vara ett helt privatigt

foretag,

‘Arenan kommer att uppforas pi Kommunens mark och ett tomtrittsavtal kommer diarfor att
ingds mellan Fastighetsbolaget och IKomniunen, se vidare Bilaga 1:5.

Urvalet av vem som ska fé bilda Fasti ghetsbolaget och blj akticigare ska baserds pé rationella
“och affirsmiissiga kriterier. Arenabolaget ska efter prévning baserad pa specificerade huvud-
“sakliga urvalskriterier till Kommunen foresld mojliga aktiedgare. Kommunen ska direfter,

utifrdn Arenabolagets forslag, fatta beslut om vem/vilka som ska fa bilda och bli aktiesigare i

Fastighetsbolaget. Se vidare Bilaga 1:7, villkor for sérskilt avtal mellan Kommunen och Fas-

tighetsbolaget.

Uppforandet av Arenan (Fas 2 och Fas3) — total kostnad cirka 750 mnkr— avses finansieras
enligt faljande ‘

Agarkapita) 100-130 minkr
Bank, finansiella institutioner etc. © 440-480 mnkr
Leasing, etc 25 mnkr
Uppsala kommur — ovillkorat tillskott 150 mnkr
‘Evenemangsholaget

Verksamheten i Arenan ska drivas av Evenerangsbolaget, som kommier att vara ett helt pri-
vatégt foretag som égs av dess ledning och av intressenter/naringsliv. Evenemangsholaget ska
inte tillhéra samma koncern som Fastighetsbolaget. '

Avsikten ir att EV@ﬁe_‘tnanngolaget ska hantera drift, uthyrning och bok_ning av Arenan och
ska ingd ett hyresavtal med Fastighetsbolaget for detta dndamdl., se vidare Bilaga 1:7.
Avsikten ir att Evenemanggbolaget ska vara Fastighetsbolagets hyresgist.

£

AS
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Kommunen kommer att ingd ctt iyresavtal med Evenemangsbolaget for att reglera bl.a. istid

for idrottsforeningar och allménhet samt for kommunens nyttjande av Arenan for egna eve-
nemang. Se vidare Bilaga 1:4.

Urvalet av Evenemangsbolaget (och dess akticigare) ska baseras pd rationella och affirsmiss-
iga kriterier, bl. a erfarenhet och kunskap rérande evenemangs-, sport- och restaurangmark-
mnaderna samt engagemang i Evenemangsbolaget. Valet av Evenemangsbolag (och dess ak-
‘tiefigare) ska goras av Fastighetsbolaget enligt de kriterier som framgér av Bilaga 1:7. Villkor
for sdrskilt avtal mellan Uppsala kommun och Fastighetsbolaget.

Evenemangsbolagets verksamhet kominier att finansieras med tillskott frin dgarna samt ried
intdkter fifin kunder och samarbetspariners.

Parlerna dr ense om att Arenan och idrotten samt kultureri (som kommer 4tt utvecklas i Are-
-nan) dr varandras forutsiittningar. Arenan r tinkt att anvéindas som hemimaarena for Almtuna
IS men detta ska inte utesluta att Arenan dven anvénds som hemmaarena f6r andra idrottsor-
ganisationer som visar sidant intresse.

Parterna ir vidare ense om att evenelniarigen som dger ram i Arenan i stérsta mojliga utstréick-
ning ska vara eyenemang som &r 6ppna for allménheten,

Parterna #r vidare ense om att Evenemangsbolaget ska kréiva att dessa hyresgiister accepterar
en sedvanlig uppforandekod avseende etiska frigor och miljéfragor, vilka ska gélla for eve-
nemanget eller evenemangen ifidga.




Forenklad modell Bilaga 1:3
Arenaprojektets struktur '

' Uppsala kommun

UA arena 2010 AB

Fas 1 Projektbelag
Fas 2 Xcordinerar och avvecklas sedan

! Nytt kapital
b \:ﬁd onytpunkt fas 2-3
Hyredavtal Agare +

tillkommande dgare

Avtal kopoption/foviflkorat tillskott
Tomtrattsavtal

* Kopotionen stalls uffav dgarna av
Uppsalo Arena.Fastighets AB Sanker etclan

Overféring kqow how
+ resurser

UA arena fastighet AB

Mytt kapital

v

/

Hyres UA arena evenemang AB
Forutsattningar modell |

Fas1

Kommunfullmaktigbeslut Juni 2013

Efter Gverklaganden bér "Laga kraft” trida in 2013-10-31 - 2013-12-31
Fas2

Fran "lagza kraft”, uppskattas till 16 — 18 méanader.

Projektering, planeringsfragor inkl. detaljplan, finansiering etc.

Fas3

Uppskattas till 20— 22 manader, dvs. t.0.m. 2016-09-30 — 2017-04-30
Uppférandet av Arenan t.o.m. imigning

UPPSALA
ARENA

o~
ﬁ 2013-05-26




Bilaga 1:4
HUVUDSAKLIGA VILLKOR FéR HYRESAVTAL

‘Huvudsaﬂkl'iga villkor fior hyresavtal mellan Evenemangsbolaget och Kommunen.
Parternas avtal om kommunens forhyming av Arenan ska innehdlla skrivningar av det slag,
- som framgar nedan. Avtalet kommer dessutom att mneha]h andra bestimmelser, som ﬂl sed-

vanliga for den hir typen av avtal
Hyre'snbjékf: Arenan,

Tilltriide och hyréstid: Kommunen ska fa tilltrdde till Arenan ("Tilltridet™) nér den dr far-
digstélld. Hyrestiden 16per i 25 ar efter Tilltréidet med automatisk forlangning med 5 ar i taget
-om det inte sigs upp med 12 manaders uppsdgningstid. I syfie att klarldgga om Kommunen
onskar foﬂangﬂ hyresavtalet eller inte efter den initiala hyrestiden om 25 ar ska Pdﬁema sen-
ast 12 mdnader innan hyresavtalets 15-drsdag inleda diskussioner dédrom.

Nyttjandets omfattmng Kommunen ska ha rétt att atnyttja Arenan for eget bruk, eller for

uthyrning 1 tredje hand. Kommunens nyttjande av Arenan ska utgra ca 20 procent av det
-totala méjliga nyttjandet av Atrenan. Vid bestimmande av Kommunens nyttjande ska sirskilt
beaktas Kommunens behov av att kunna nyttja Arenan for ordinarie, [6pande idrottsverksam-
- het. Kommunen ska dga riitt att forhandla om att fa tillgdng till mer dn 20 procult av det totala

majliga nyttjandet av Arenan.

Hyra: Grindhyra u]ﬁp‘gé’u‘ till 15 muks per &t, aft betalas i forskott mot faktira enli gt en betal-
ningsplan, som parterna gemensamt kommer dverens om. Forskottet ska under de forsta fyra
dren avse tva ars hyra i taget, vilket medfdr att betalning ska ske med 30 mnkr per 4r (exklu-
sive indexreglering). Reglering av ¢rlagd forskottshyra kommer sedan att ske pd sitt som
anges i samma betalningsplan. Grundhyran ska 4rligen indexjusteras enligt konsumentprisin-
dex med 1980 som basir och med oktober manad 2010 som basméanad. Kommurnen ska utd-
“ver hyran och samtidigt med denna erldgga vid varje tidpunkt gallande mervérdesskatt.

Standardvillker: Vid nyttjande av Arenan ska Evenemangsbolagets standardvillkor tillimpas
pé nyttjandet.

Samordningsgrupp: Parterna ska tillsiitta ¢ samordningsgrupp som ska triiffas med viss
periodicitet och planera kommande evenemang, Parterna dr dverens om att det ligger i bada
Parters intresse att Evenemangsbolagets evenemang prioriteras.

Driftskostnader: Kommunen ska svara for och bekosta extraordinira kostnader direkt foran-
ledda av Kommunens nyttjande av Arenan. Evenemangsbolaget ombesorjer och bekostar or-
“dinarie drifiskostnader. ‘

CAS
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Vérd och underhdll: Evenemangsbolaget ombesdrjer och bekostar nddvindigt underhdll av
gemensamma utrymmen samt att Arenan och fast inredning dr i godtagbart skick i enlighet
med reglerna i hyreslagen. Kommunen ska nyttja Arenan pi sidant sitt att den inte skadas
eller skapar onddig forslitning. Kommunen ska svara for skador som sker pd grund av dverkan
- eller dylikt under tid dd Kommunen utnyttjar Arenan.

Ovrigt: EVeneni_aﬁgsbolaget ska tillse att Arenan hdlls tillgédnglig for allménheten péi marlk-
nadsmaéssiga och for alla likvérdiga villkor. ’

C AS.
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Bilaga 1:5

HUVUDSAKLIGA VILLKOR FOR TOMTRATTSAVTAL

_'Huvudsa"ldiga villkor for tomtrittsavtal mellan Fastighetsbolaget och Kommunen,
Kommunen ska till Fastighetsbolaget upplata en tomtriitt till den fastighet ddr Arenan ska
uppforas. Andamalet med upplételsen dr att uppfora och bedriva verksamhet i en multiarena.
Tomtréttsavtalet ska innehdlla skrivningar av det slag, som framgédr nedan. Avtalet kommer
“dessutom att innehdlla andra bestimmelser, som #r sedvanliga for den hir typen av avtal,

:Up‘plréterlse och avtalstid: Upplatelse med tomtritt i ‘per.avtalsdagen befintligt skick. Kom-

- 1unen kan séiga upp tomtritten som tidigast femtio &r efter upplatelsedagen och direfter vid
utgingen av tldspcnoden om t_]ugo ar i sénder.

Avgéild: AVgé'lclén ska vara :niarkna_dsméissig och betalas érsvis i forskott. Med héinsyn taget

till att en stor del av Arenans nyttjande kommer att avse idrottsverksamhet och till Arenans - -
sarskilda karaktér dr en marknadsmaéssig avgild 50 000 kr per ar. Avgilden ska vara 50 000 kr

per fr, sd ldnge som inte (i) Fastighetsbolaget siljer tomtritten eller (ii) tomtrétten anvinds for
huvudsakligen annat Zndamadl én bedrivande av verksamhet i multiarena, innefattande bety-
- dande andel anvindning for idrottsverksamhet.

Avgilden ska vara oférandrat under tidsperioder om 10 r.-Andring av tomtrittsavgilden ska
ske genom avlal senast étt 8r innan den aktuella tiodrsperioden gir ut. En ny avgild ska fast-
stillas infor varje ny tiodrsperiod varvid beloppet maximalt ska uppjusteras enligt konsument-
prisindex med 1980 som basar och med oktober manad 2010 som basménad.

Forpliktelser: Det dligger Fastighetsbolaget att under upplételsetiden svara for och bekosta
dlla skatter, avgifter och dvriga forpliktelser som utgér for tomtriitten och fastigheten.

Informationsplikt: Kommunen ska, si snart det kan ske, informera Fastighetsbolaget och
inhéimta Fastighetsbolagets synpunkter pé exploateringsplaner avseende omradet i néirheten av
Fastigheten samt diirvid beakta Fastighetsbolagets synpunkter pd sddana planer,

Anslutningsavgifter m.m.: Fasti ghetébolaget ska ombesorja och bekosta VA-anshitning samt
anslutning for el, fjirrvirme samt eventuell anslutning till gemensamhetsanlédggning. Kom-
munen ska ombesdrja och bekosta planarbetet/framtagande och beslut av detaljplan.

Overlatelse: Fastighetsbolaget ska anmila eventuell dverldtelse till Kommunen.

Fr lkop Fastighetsbolaget ska ha ritt att tmhmdla om att frikdpa tmntrattsmaxken pa kom-

-mersiella villkor

CAS
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Bilagal: 6

VILLKOR FOR OPTIONSAVTALET

Huvudsakliga villkor fox optmnsavtalet mellan de puvata agalna (”Aktleagarna”) ay
Fastighetsholaget och Kommunen. ‘
Aktiefigarna ska till Kommunen upplita en option till samtliga akticr i Fasti ghetsbolaget. Oj)t-
jonen ges i utbyte mot att Kommunen tillskjuter 150 mnkr genom ett ovillkorat tillskott till
Fastighetsbolaget. Optionsavtalet ska innehdlla de villkor som anges nedan. Optionsavtalet
kommer dessutom att innehélla andra bestdiminelser, som dr sedvanliga for den hér typen av
avlal. ’
" Ekonomiska villkor vid inlésen ay optionen: Optionen kan 16sas in eller avyttras fidn 1
Januan ar 6 till den 31 december dr 25 riknat frin det att den bérjat gélla.

Innehavaren ska for utnyttjande av optlonen erligga betdlnmg till Aktiedigarna enligt punkter-
na 1 och 2 nedan. Fran Fastighetsbolagets tillgdngar ska ocksa, i samband med eller efter det
optionen nyttjats, utges betalning till Akticigarna enligt punkt 3 och 4 nedan. -

|. Ersiittning motsvarande det nominella viirdet av aktierna,

2. En inlésenavgift uppgdende till. 5 procents réinta pd réinta pa det kapital som Aktieii-
- garna tillskjutit Fastighetsbolaget initialt 100-130 mukr.

3. Ersittning om 3 procents réinta pa riinta pa det kapitalbelopp som Aktiedigarna tillskju--

tit till Fastighetsbolaget samt dterbetalning av det tillskjutna kapitalbeloppet vid tid-
punkten for inlGsen av optionen.

4. deitalbelopp motsvarande halva det eventuella uppnédda viirdet utéver malsatt soli-
ditet om 35 procent (”OVel soliditet™).

- Avkastning enligt punkterna 2 2 och 3 ovan ska borja beriknas fi&n den dag samtliga aktieigare
tillskjutit kapital om totalt 100-130 mnkr till Fastighetsbolaget.

Soliditet enligt punkt 4 ovan ska fdrstas som Fastighetsbolagets eget kapital dividerat med -

Fastighetsbolagets totala tillgangar, vari ingar marknadsvardet pa fastigheten avidknat latent
skatteskuld, vid tidpunkten for optionens inldsen.

f)wrlétels& Optionen éix*'é\fél*iétbar Optionen kan avyttras till extern part efter tidigast 5 ar.
Fér det fall att Kommunen dnskar 6verlita oplionen, sl\a Kommunen meddela Aktiedigarna
detta.

Aktlcagama ska ha riitt att forst limna bud pa optionen. Kommunen ska dérefter inhimta en
viirdering av optionen fidn en utomstéende ekonomisk rddgivare. Om den utomstiende eko-
nomiske rddgivarens virdering &r i Sverensstimmelse med eller inte dverstiger Aktiefigarnas
bud, ska Kommunen &verldta optionen till Aktieigarna for det pris Aktiedigama erbjudit. Om
den utomstéende ekonomiske rddgivarens viirdering dverstiger Aktiedgarnas bud far Kommu-
nen séka annan potentiell kdpare av optionen.

CAS,
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For det fall att Kommunen finner en annan potentiell kopare av optionen (*Den Externe Fér- -
viirvaren”), ska Kommunen meddela Aktiefigarna detta samt storleken pa den kopeskilling
som erbjudits. Om Kommunen i denna situation énskar att silja optionen till Den Externe
Férvirvaren ska Kommunen forst erbjuda Aktieigarna att forvéirva optionen till det pris som
Den Externe Forvirvaren erbjudit Kommunen och Akticigarna ska ha foretridde framfor Den
Externe Forvirvaren att fi forvérva optionen till det pris som Den Externe Forvérvaren erbju-

~dit Kommunen. Om Aktiefigama viljer att inte forvirva optionen till det pris som Den Ex-
terne Forvirvaren erbjudit Kommunen fir Kommunen Gverlata optionen till Den Externe For-
virvaren.

Sarskilda villkor: Sa Tinge som optionen kan I6sas in ska foljande gilla.

1

oL W

Fastighctsbolaget ska dga arenaanldggningen.
Tnnehavaren av optionen ska ges:méjlighet till 16pande insyn i Fastighetsbolaget.
Fasti ghetsbolagct' ska bedriva sin verksambet affirsmassigt.

Utdelning frdn Fastighetsbolaget till Aktieigarna ska inte forekomma. Betalning av er-
sttning enligt punkt 4 under rubriken Ekonomiska villkor vid inldsen av optionen far
dock ske medelst utdelning i samband med att optionen nyttjas.

Agarma av Fastighetsbolaget ska ha ritt att forhandla att képa optionen av Kommunen
pé kommersiella villkor

Exempel: Ovanstiende reglering kan illustreras enligt Bilaga 1:6 A
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Bilaga 1:6 A
Nedan illustreras ett m6jligt scenario &r 10. '

Forutsittningar och ekonomiska indata

Enligt berdkningar i C‘openhagen Beonomics ekonomiska analys daterad 2011-04-28.

Forutsdtimingar

I. Det nominella vérdet av aktierna & 100 000 SEK.

2. Inlsenavgift pa det sammanlagda kapitalbelopp som A,litieéigaiﬁé tillskjutit till Fa&‘stighet'sﬁ
bolaget dr 5 procent rdnta pa rinta pa kapitalbeloppet 115 mnkr, ’

3. Avkastning p4 det kapital som Aktieigama tillskjutit Fastighetsbolaget iir 3 procent riinta
printa. '

4. Mélsatt soliditet fir 35 procent ach jﬁpppftdd soliditet dr 44 pi‘ocen’t nér optionen utldses
efter 10 ar, ' ’

Ekonomisk indata

1. Totala tillgdngar (kassa och fastighet) 1 236 mnkr

2. Lan (inkl. rénta och finansiellt instrument 689 .mnks

- Externt ldn ” 391 mnkr
= Latent skatt . - 143 .mnkr
- Finansicllt instrument 115 rankr

- Upplupen avkastning pa finansiellt 40 mukr

* instrument
3. Eget kapital _ 547 ﬁnﬂzr
o Mélsatt soliditet (35 %) 433 mnkr
- Soliditet, procent 44 procent
Oversoliditet, procent 9 ]-.‘)I‘OCCIlt
‘Oversoliditet, kr 1141n1ﬂ<r

LAS,
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Inlésenbelopp for Kommunen och betalningar frin Fastigheisbolaget

Inlésenbelopp frdn Komnmunen till Aktiedgarna

. 1.Aktiekapital : _ 0,1 mnkr
2 Inlésenavgift 72,3 miike
Total inlésenbelopp - © 72,4 mnkr

'Belalniriﬁar [tdn Fastighetsbolaget till Aktiefiparna

1. Andel av Oversoliditet (50 %) 57,2 mnkr (genom utdelning)

2. Aterbetalning av noniinellt belopp pd = 115 mnkr (Aterbetalning)
det finansiella instrumentet

3, Betalning av ackumulerad avkastning 39,6 ninkr
pé det finansiella instrumentet

Totalt bcﬂopp som utbetalés , 211,8 mnkr

Viirde pa Kommunens och de privata investerarnas investering
Vid nyttjande av optionen énligt ovanstiende scenario erhiller Kommunen Fastighetsbolaget till et

viirde om sammanlagt 547,1 mnkr(eget kapital med hinsyn till latent skatteskuld) for ett totalt inld-
sénbelopp pd 72,4 wmnkr. Detta ger en nettovinst pa 417,4 mnkr, vilket motsvarar en avkastning pa

2,8 ganger investerat kapital.
Enligt det ovanstdende erhaller Akticdgarna vid inldsen i sin tur lésenbelopp och utbetalning om sam-
manlagt 284,2 mnkr. Détta motsvarar en avkastning pé 2,5 génger investerat kapital.
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HI;TVUDSAKLIGA VILLKOR FOR SARSKILT AVTAL MELLAN KOMMUNEN OCH FAS-
TIGHETSBOLAGET

Det siirskilda avtal som Kommunen i enlighet med punkt 5.3 d) i Samarbetsavtalet ska ingd
med Fastighetsbolaget ska innehdlla skrivningar av det slag som framgir nedan. Avtalet
kommer dessutom att inneballa andra bestimmelser, som #r sedvanliga fér den hiir typen av.

avtal.
U1 va[slmtel ier avseende Fashghetsbo!aget (och dess aktiedgare)

Urvalet av vem soim ska fa bilda Fashghetsbolaget och bli akticiigare ska baseias pa rationella
och affdrsmassiga kriterier i enlighet med vad som anges nedan,

Arenaboldy.t ska efter en provning baserad pa nedanstiende huvudsakhga urvalskriterier fll
Kommunen fores]a mdjliga Fasnghetsbolacr (och dess akheagme) '
Kommunen ska darefter, utifrdin Arenabolagets fmslag, fatta beslut om vemn som ska fi bI]da
och bli aktiedigare i Fastighetsbolaget. A ' »
1. Kandidaterna bér ha erfarenhet och kunskap avseende uppforande och drift av stormre
anliggningar for kommersiella syften.
2. Kandidaterna bor ha en hg professionell kompetensniva.
- 3. Kandidaterna bor ha finansiell stabilitet och styrka. 7
4, Kandidaterna bbr uppvisa stort engagemang for att verka for att Atrenan ska hallas

“Oppen for allménheten. Kandidaterna bor ocksd ha en konluet plan for hur Arenans
dppenhet for allminheten ska frimjas.

5. Kandidaterna bor ha ett aktivt miljarbete.

6. Kandidaterna bor ha en konkret plan och engagemang fér att aktivt arbeta for att motverka
uppkomst ay diskriminering, '

7. Kandidaterna ska acceptera de f”c')mtééitmingar som giiller for Kommunens ovillko-
rade tillskott (investering) om 150 mukr till Fastighetsbolaget, inklusive de urvalskri-
terier som ska gilla avseende val av Evenemangsbolag (och dess dgare).

8. Kandidaterna ska acc'eptér_a att om Bvenemangsbolaget hamnar pé obestand eller av

- annan anledning férlorar sitt hyresavtal med Fastighetsbolaget, sd ska Fastighetsbo-

laget dta sig att hyra ut kapacitet i Arenan till Kommunen p sammia villkor som fol-
jer hyresavtalet mellan Evenemangsbolaget och Kommunen. :

(A4S,
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Kommunens inflytande dver valet av Evenemangsholag (och dess aktiefigare)

Valet av vilket Evenemangbalag (och dess ag'lre) som ska utses beslutas av Fastlghetsbolagel
‘baserat pa de rationella och affirsmissigt kriterier enligt nedan

- Fastighetsbolaget ska tillimpa foljande huvudsakliga urvalskriterier vid valet av Evene-
man;:,sbolag (och dess dgare).

I. Kandidaterna bér ha erfarenhet och kunskap om de relevanta marknademna.

2, Kandidaterna bor ha en hég professionell kompetensnivé.

3. Kandidaterna bér uppvisa stort engagemang f6r evenemangsmarknaden, sport ach -

" kulturscenen i Uppsala.

- 4. Kandidaterna bor ha en vilgrundad och trovirdig affdrsplan for driften av Arenan,
Affr splanen ska visa att hinsyn ta glls till det forhallandet att Arenan ska vara Gppen
for allménheten.

~Kand1datema bor uppvisa att de avser att verka for att A1 enan ska hal]as oppen for
allminheten.

wy

Kandidaterna bér aktivt arbeta for att motvellxa uppl\omst av d13kr1mmcr1ng

Kandidaterna bor ha ett aktivt mlljoarbete

Kandidaterna bor ha tillfredstillande finansiell stabilitet och'sty’rka.

SN

- Kandidaterna bor acceptera en rimlig och kommersiell blandning av dels fast ersitt-
ning, dels resultatorienterad erséttning,

Iluvudsaldiga villkor fir hyresavtal mellan Fastighetsbolaget och Evenemangsholaget

Parternas avtal om Evenemangsbolagets forhyming av Arenan ska innehélla skrivningar av
det slag, som fraimgir nedan, Avtalet kommer dessutom att innehélla andra bestimmelser,
som ar sedvanliga for den hér typen av avtal.

Hyresobjekt: Arenan.

Tilltriide och hyrestid: Evenmhangs’;bol@et ska fA tilltride till Arenan (°Tilltrddet™) nér den
- #r fardigstilld, Hyrestiden 18per i 25 &r efter Tilltriidet med sedvanliga villkor avseende upp-
siagning. 1 enlighet med hyreslagen kommet hyrestagaren att ha ett besittningsskydd. Vidare
och i enlighet med hyreslagen kan hyresavtalet komma att férverkas uudel vissa omstindig-
heter, exempelvis vid forsenad hyresbetalning.

Uppsiégningsklausul: For det fall ait Evenemangsbolaget inte uppnér den lagsta minimumhy-
ran eller frdngdr andra visentliga villkor (exempelvis rérande Arenans éppenhet for allmén-
heten), ska Fastighetsbolaget dga ritt att sdga upp hyresavtalet.

Nyttjandets omfattning: Evenemangsbolaget skar rétt att anvéindé Arenan fore egen rikning

eller for underuthyrning till andra hyresgister i andra hand. Evenemangsbolaget Tattlghst tll]
anvéindning ska omfatta 100 procent av den totala méjliga anvindningen av Arenan, .

CAS
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‘Myra: Hyran ska bestd av nedanstdende fyra element,
1. En fast hyra somi motsvarar den hyra som Kommunen betalar Evenemangsbolaget.
Hyran indexuppriknas arligen i f”drhﬁ]]an:de till konsumeﬁtpris‘ index.
2. En fast hyra som motsvarar den ersittning som Evenemangsbolaget erhaller frén
NAMNSPONSOT. '

En fast hyra baserad pi Fastighetsbolagets faktiska driftkostnader avseende elektrici-
tet, utrustning, vérme och kyla. Hirtill ska hyresgisten ersiitta hyresviirden 16r den
irliga virdeminskningen (ayskrivningen) for utrustning,

Lo

4. En rorlig hyra som beriknas som en procentuell andel av Evenemangsbolagets netto-
omsittning, med en mellan parterna éverenskommen ldgsta niva.

I tilligg till hyran ska Eveﬁe;hangsbolaget ocksd betala all eventuell mervirdesskatt,

Vird och underhill: 'EVenemangsbolaget ska nyttja Arenan pa sddant siitt att den inte skadas
¢ller skapar onddig forslitning. Evenemangsbolaget ska svara for skador som sker pa grund ay
_dverkan eller dylikt under tid d& Evenemangsbolaget utnyttjar Arenan for eget bruk eller har
“hyrt ut kapacitet till annan.

Evenemangsbolaget ansvarar for inre underhéll och Fastighetébd]aget for yttre underhall

Ovrigt: Evenemangsbolaget ska tillse att Arenan hlls tlllg,anghg for allmanheten pé mark-
nadsméssiga och icke dlqlmmmerande villkor.

Tillhandahéllande av avtal for Kommissionens uppfoljning | |
» Kommunen ska ha ritt att tillhandahilla Kommlssmnen sina avtal med Fastighetsbo-

laget och Evenemangsbolaget avseende Arenan.

s Fastighetsbolaget ska tillhandahdlla Kommunen kopior av Fastighetsbolagets avtal
med Bvenemangsbolaget avseende Arenan. Kommunen ska dga ritt att tlllhand"thalla

Kommlss:oncn dessa avtal.

» Fastighetsbolaget Ska i alla sina avtal med Evenemangsbolaget avseende Arenan in-
kludera en ovillkorlig bestimmelse som ;,ex Kommunen ritt att tillhandahdlla Kom-
missionen alla sddana avtal. -

Del ska noteras atf infonnaﬁ_dn som limnas ul enligt ovan for Kominissionens uppfoljning ir av strikt
konfidentiell natur. B

(AS,
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bilaga 2
UPPSALA KOMMUNSTYRELSE

Ink. 2008 -02- 0 7

OS"' l/\}(ﬁ)”.g
Uppsala kommun, organisationsnummer 212000-3005, ("Kommunen"); och

Goldcup 9412 AB, under namnandring till Uppsala Fastighetsprojekt Fas 2
AB, organisationsnummer 556955-6540 ("Fastighetsbolaget”).

Kommunen och Fastighetsbolaget benamns gemensamt "Parterna” och enskilt
"Part” i detta Avtal.

BAKGRUND

Kommunen och Uppsala Arena 2010 AB, org.nr. 556709-1649
("Arenabolaget”) har tecknat ett samarbetsavtal ("Samarbetsavtalet”)
avseende uppférande m.m. av en multiarena i Granby i Uppsala ("Projektet”).

Projektet har delats in i faser som pa satt som framgar av Samarbetsavtalet. |
korthet kan faserna beskrivas pa foljande vis; Fas 1 avser tiden fran att den
tidigare undertecknade avsikisférklaringen mellan Kommunen och
Arenabolaget godkants av EU-kommissionen fram till dess att Kommunens
beslut att godkanna Samarbetsavtalet vunnit laga kraft, Fas 2 avser tiden fran
att Kommunens beslut att godkdnna Samarbetsavtalet har vunnit laga kraft
fram till byggstart av Arenan och Fas 3 avser Arenans uppférande fran
byggstart av Arenan till fardigstallande av Arenan.

Projektet befinner sig for narvarande i inledningen av Fas 2. Fas 2 ska
genomféras av, Fastighetsbolaget. Fastighetsbolaget ar ett helagt dotterbolag till
Goldcup 941f'AB, under namnandring till Uppsala Fastighetsprojekt Holding
AB, org.nr 556955-6557 ("Holdingbolaget’), som i sin tur ar ett helagt
dotterbolag till Arenabolaget. ' '

Fas 2 finansieras av Kommunen genom lan med 15 000 000 kronor och av
privata investerare genom lan med 3 000 000 kronor jamte 2 300 000 kronor i
"buffert”, samt dartill genom en annan finansieringsform fran privat part med
ytterligare 3 000 000 kronor.

En foérutsattning for att Fas 3 ska inledas, ar att Fastighetsbolaget har ingatt
bindande avtal med privata investerare om finansiering avseende Arenans
uppférande om minst sexhundramiljoner (600 000 000) kronor.

Nar finansiering sakerstéllts enligt punkten 1.5 ovan kommer Kommunen att
tillskjuta totalt etthundrafemtiomilioner (150 000 = 000) kronor fill
Fastighetsbolaget. Lanet, som Kommunen lamnar enligt detta Avtal, ska
avraknas fran namnda tillskott i Fastighetsbolaget.

LAN OCH UTBETALNING

Pa de villkor som anges i detta Avtal férbinder sig Kommunen att lana ut
femtonmiljoner (15 000 000) kronor till Fastighetsbolaget ("Lanet”).

Utbetalning av hela eller delar Lanet ska ske senast 25 januari 2014
Ingen rénta ska utga pa beloppet.

Aterbetalningen av Lanet &r villkorad pa satt som anges i detta Avtal.




3.2

3.3

4.2

4.3

OMVANDLING TILL KAPITALTILLSKOTT

Om Fastighetsbolagets egna kapital beraknat enligt reglerna fér upprattande av
sarskild balansrakning enligt 25 kap 14 § aktiebolagslagen - s.k.
kontrollbalansrakning — vid nagot tillfalle riskerar att understiga halften av det
registrerade aktiekapitalet ska Kommunen goéra ett sa stort ftillskott ({ill
Fastighetsbolaget, som kravs for att det egna kapitalet inte ska understiga det
registrerade aktiekapitalet. Det villkorade tillskottet ska ske genom att
Kommunen i motsvarande man avstar fran aterbetalning av Lanet. Det
villkorade tillskottet ska ske automatiskt och bekréaftas skriftligen i efterhand pa
begaran av Fastighetsbolaget.

Kommunen ska &ga ratt att erhalla aterbetalning av tillskjutet belopp enligt 3.1
ovan (i) ur disponibla vinstmedel enligt faststalld balansrdkning under
forutsattning att sadan betalning inte star i strid med aktiebolagslagens regler
om vardeoverforing eller mot god afférssed; eller (ii) om disponibla vinstmedel
skulle saknas, endast vid Fastighetsbolagets likvidation och da forst sedan alla
fordringsagare fatt full betalning men innan aktieagare i denna deras egenskap
fatt ut nagot. Aterbetalning av hela eller delar av tillskjutet belopp ska &ga rum
sa snart det ar praktiskt mojligt efter det att disponibla vinstmedel finns
tillgangliga. Detta villkor om aterbetalning uppstalls dock inte i férhallande fill
Fastighetsbolaget utan endast gentemot aktiedgarna i Fastighetsbolaget.

Nar Projektet gar in i Fas 3 ska Kommunen omvandla vad som kvarstar av
Lanet till ett tillskott till Fastighetsbolaget, eller det bolag som Fastighetsbolaget
anvisar. En sarskild handling ska da upprattas som reglerar detta och aven
anger hur kvarvarande del av det villkorade tillskottet enligt punkten 3.2 ovan
ska hanteras.

AVBRYTANDE AV PROJEKTET

Lanet ska forfalla till omedelbar betalning for det fall Fastighetsbolaget beslutar
att avbryta Projektet ("Avbrytandebeslut”). Ett eventuellt Avbrytandebeslut ska
meddelas Kommunen snarast.

Om ett Avbrytandebeslut fattas ska Kommunen pa Fastighetsbolagets begaran
helt eller delvis efterge sin ratt till aterbetalning av Lanet, varvid
Fastighetsbolaget endast ska aterbetala den del av Lanet som vid tidpunkten
for Avbrytandebeslutet motsvarar Kommunens andel (enligt definitionen nedan)
av eventuellt kvarstdende medel i Fastighetsbolagets kassa och bank, efter
slutlig  reglering av  Fastighetsbolagets  kortfristiga  skulder  och
avvecklingskostnader samt efter full aterbetalning av den s& kallade "buffert”
som privata investerare ma ha betalat till Holdingbolaget. Med begreppet
"Kommunens andel” avses Lanets andel av den totala investeringen (exklusive
sd kallad ’buffert”) som Kommunen och privata investerare har gjort i
Fastighetsbolaget och Holdingbolaget avseende Fas 2.

Aterbetalning ska ske s& snart som mdjligt efter det att ett Avbrytandebeslut har
fattats.

,‘//*S
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OPTION

Efter att kassa och banktillgodohavanden har skiftats enligt punkten 4.2 ovan
ska Kommunen ha ratt att fran Arenabolaget, eller den som vid aktuell tidpunkt
ager Holdingbolaget, férvarva samtliga aktier i Holdingbolaget till kvotvéarde.
VILLKOR FOR LANETS ANVANDNING

Fastighetsbolaget ska anvanda Lanet till kostnader for arbete med byggprojekt,
avtal/finansiering/struktur, samt projektkostnader. Lanet far vidare anvandas fill
eventuella avvecklingskostnader till f6ljd av ett Avbrytandebeslut.

Kommunen ager, enligt kommunfullmaktiges beslut den 10 och 11 juni 2013
och enligt EU-kommissionens krav, ratt till full insyn i Projektet.

OVRIGT

Meddelanden

Alla meddelanden och annan kommunikation i anledning av detta Avtal ska
anses ha blivit vederbérligen Iamnad eller utford:

(i)  vid avlamnande fér hand, vid tidpunkt for aviamnandet;

(i)  vid skickande via telefax eller e-mail under normal kontorstid, da det
skickats och vederbdrlig sandningskvittens mottagits;

(iii)  vid skickande av rekommenderat brev fore kl 10.00, tva Bankdagar
efter postandet;

eller till sadan annan adress eller sddant annat telefaxnummer som ska ha
meddelats (i enlighet med denna punkt) den andra parten, och i varje fall
adresserat som foljer:

Till Kommunen:

Uppsala kommun

Kommunledningskontoret

Att: Jan Malmberg

753 75 Uppsala

E-mail: jan.malmberg@uppsala.se

Till Fastighetsbolaget:

Goldcup 9412 una Uppsala Fastighetsprojekt FAS 2 AB

Att: Lars Svensson

c/o Agentax - Ekonomerna

Box 1044

751 40 Uppsala

E-mail: lars.svensson@shbygg.se
Andringar och tillagg

Andringar i eller tillagg till detta Avtal &r endast giltiga om de uppréattats
skriftligen och undertecknats av bada Parter.




7.3

7.4

1.5

Overlatelse

Ingen Part ska ha ratt att verlata detta Avtal eller rattigheter hanférliga till detta
Avtal utan den andra Partens skriftliga medgivande dartill.

Ogiltighet

Skulle ndgon bestdmmelse eller del darav i detta Avtal befinnas vara ogiltig,
ska detta inte innebéara att Avtalet i dess helhet ar ogiltigt. Istéllet ska, i den man
ogiltigheten vasentligen paverkar Parts utbyte av prestation enligt Avtalet,
skalig jamkning av Avtalet ske.

Tillamplig lag

For detta Avtal galler svensk lag.

Detta Avtal har upprattats i tre likalydande exemplar, av vilka parterna tagit
varsitt.

Uppsala den 16 januari 2014 Uppsala den 16 januari 2014

UPPSALA KOMMUN GOLDCUP 9412 AB UNA
UPPSALA FASTIGHETSPROJEKT
FAS 2 AB

Frgd\r' Ahlstedt Lars S en son

T

Jo*chim Danielsson

Avtalet bitrédds av undertecknat bolag savitt avser punkterna 3 och 5.
UPPSA ARENA 2010 AB

Lars S engson

M

Jan| Karlsson
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% UPPI«?%!I% KOMMUNLEDNINGSKONTORET

Handl&ggare Datum Diarienummer
Malmberg Jan 2014-10-01 KSN-2014-0125

Kommunstyrelsen

Stallande av sakerhet for Uppsala Fastighetsprojekt FAS 2 AB:s
("Bolaget”) forpliktelser

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas besluta

att stalla en sékerhet i form av en proprieborgen om 6 mnkr fér Bolagets forpliktelser,
att borgen begransas till att galla som langst 12 manader fran det att den tecknas, samt

att som sakerhet for borgen ska Bolaget pantforskriva samtliga aktier i Bolaget till forman for
Uppsala kommun.

Arendet

Bolaget bedriver arbete med att klarlagga forutsattningarna, savél ekonomiska som tekniska,
for uppforande av en arena for multisport och kongresser vid Grénby centrum (”Arenan”).
Kommunen har genom avtal med Bolaget 6verenskommit om att lana ut 15 mnkr som ett for-
skott pa de 150 mnkr som kommunen ska tillskjuta for Arenans uppforande. Utdver kommu-
nen medverkar flera parter i finansieringen av arbetet i Bolaget.

Under tiden fram till det att Bolaget har en fastighet, Arenan, kan Bolaget inte lyfta den inga-
ende momsen. Det innebar att momsutldggen som Bolaget gor belastar Bolagets likviditet.
For att 16sa likviditetsfragan foreslas att kommunen lamnar Bolaget en borgen med vars hjélp
det kan fa en checkrakningskredit.

Foredragning

Arbetet i Bolaget ska resultera dels i faststallda handlingar for att kunna starta en byggnation
av Arenan dels avtal om finansiering av byggnationen. Om dessa forutsattningar klarlaggs
kommer Bolaget att ta arbetet vidare till Fas3 (byggnation).

Arbetet i Bolaget finansieras dels i form av kommunens férskott om 15 mnkr, utformat som
ett 1an, som ska avraknas fran pa kommunens villkorade tillskott om 150 mnkr dels av externa
parters tillskott med upp till 8,3 mnkr.

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stadshuset, Vaksalagatan 15 « Telefon: 018-727 00 00 (véxel) » Fax: 018-727 00 01
E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se
www.uppsala.se



Kommunens lan loper rantefritt enligt avtal och kan antingen aterbetalas, vid avbrutet projekt,
fungera som kapitaltillskott for Bolaget, om brister i eget kapital uppstar under Fas2, eller
vara del i finansiering av arbetet i Fas3. Aterbetalning vid avbrott under Fas2 forutsétter att
Bolaget har tillgangliga likvida medel for detta enligt bestdammelserna i Laneavtal, bilaga.

For arbetet i Fas2 har Bolaget beréknat omfattningen av de aktiviter som ska genomforas och
den totala finansieringen om upp till 23,3 mnkr har darvid bedémts som tillracklig. Vid denna
berdkning utgick Bolaget fran att den moms som Bolaget betalar pa sina fakturor skulle kunna
aterforas fran skattemyndigheten. Bolaget har dock for narvarande ingen verksamhet som kan
debiteras pa annan part eller fastighet som kan registreras for frivilligt momsintrade. Det in-
nebér att den moms Bolaget betalar kommer att belasta Bolagets likviditet. Nar Bolaget i Fas3
forvarvar en fastighet kan inbetald moms atervinnas varfor det endast ar en fraga om tillfallig
likviditet for Bolaget.

For att overbrygga denna tillfalliga likviditetsbelastning under Fas2 foreslas att kommunen
lamnar Bolaget en borgen med vars stod Bolaget kan fa en checkrakningskredit. Da kommu-
nen dels bundit sig for att delfinansiera uppforandet av Arenan dels avtalat om att teckna hy-
reskontrakt i Arenan, for att Arenan ska fullgora funktionen att bereda barn- och ungdomsid-
rotten tillgang till lokaler, & Arenan att betrakta som en del i den infrastruktur en kommun
kan ansvara for.

Det ovanstaende innebér att det forsta villkoret som finns i kommunens faststallda borgens-
principer ar uppfylit. Enligt borgensprinciperna ska vidare finnas en sékerhet for den borgen
som kommunen tecknar. Har foreslas att Bolaget ska pantforskriva samtliga aktier i Bolaget
till forman for kommunen. Genom denna pantforskrivning kommer kommunen att fa tillgang
till samtliga handlingar som Bolaget producerat i Fas2.

Né&ringsdepartementet kommer att underrattas om detta beslut i enlighet med kommissionens
beslut den 5 maj 2013.

Ekonomiska konsekvenser
Kommunen kommer att ta ut en arlig borgensavgift om 0,5 procent pa det belopp som borgen
omfattar. | detta fall betyder det ett belopp om 30 000 kr per tolv manader.

| det fall Bolaget inte far projektet vidare till Fas3 innebar en borgen att kommunen kan be-
hova ersatta den bank som star for checkkrediten med det belopp som utnyttjas av de sex
mnkr som borgen maximalt omfattar.

Kommunledningskontoret

Joachim Danielsson Christoffer Nilsson
Stadsdirektor Chef kommunledningskontoret
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