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Kommunstyrelsens arbetsutskott Datum:

Protokollsutdrag

2022-06-07

§177

Justerad ordning for forsaljning av Norra
Hovstallangen

Beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar

1. attforsaljningen av Norra Hovstallangen ska ske genom
upphandlingsférfarande pa den privata marknaden enligt lagen om offentlig
upphandling (LOU).

2. attvalet av LOU-forfarande ska avgoras av den metod som vid tidpunkten for
forsaljningen, utifran en sammanvagd bedomning, ar mest lampligt mot
bakgrund av gallande lagstiftning och rattslage samt ekonomi,
genomforbarhet och malen for projektet.

Sammanfattning

Den 10 juni 2020, § 175, beslutade kommunstyrelsen om inriktning for markforsaljning
avseende Norra Hovstallangen. Den beslutade inriktningen anger att marken ska saljas
till en extern aktor och att skola, forskola och idrottshall med tillhérande friytor samt
mobilitetsanlaggningen hyrs tillbaka av kommunen, Bilaga 1. Vidare beslutade
kommunstyrelsen den 8 februari 2022, § 4, om justerad inriktning for
markforsaljningen. Justeringen innebar att Uppsala Parkerings AB inte langre
forutsatts vara en part i mobilitetsanlaggningen, vilket innebar att
mobilitetsanlaggningen inte hyrs tillbaka av kommunen, Bilaga 2.

| arendet beskrivs hur forsaljningen ska genomforas. Forsaljningsforfarandet byggde
pa tilldmpning av det sa kallade hyresundantageti 3 kap. 19 § lagen (2016:1145) om
offentlig upphandling, LOU. | aktuellt drende foreslas att forfarandet for forsaljningen
andras till ett annat forfarande enligt LOU. Bakgrunden till forslaget till beslut ar att
rattslaget for hyresundantagets tillamplighet ar osakert. Inriktningen pa processen ar i
ovrigt oforandrad.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 2 juni 2022
e Bilaga 1, Norra Hovstallangen inriktning for markforsaljning 2020-05-04
e Bilaga 2, Justerad inriktning for Norra Hovstallangen 2022-08-02

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Yrkande

Fredrik Ahlstedt (M) yrkar med instammande fran Jonas Petersson (C) och Jonas
Segersam (KD) att projektet ska avbrytas.

Beslutsgang

Ordféranden staller foreliggande forslag mot avslag och finner att arbetsutskottet
bifaller detsamma.

Reservation
Fredrik Ahlstedt (M) reserverar sig med féljande motivering:

Moderaterna har under hela projektets gang patalat det olampliga i att bygga en
skola bara meter fran en av Uppsalas mest trafikerade korsningar. Saval trafiken
som luftkvaliteten riskerar att innebara stora problem. Dessutom ser vi ett vikande
elevunderlag vilket gor behovet av en skola osakert. Det behover genomforas en
ordentlig genomsyn av elevunderlaget och behovet av nya skolor.

Vi reserverar oss i forman for eget yrkande.

Jonas Petersson (C) och Jonas Segersam (KD) reserverar sig mot beslutet till forman for
Fredrik Ahlstedts (M) yrkande.

Sarskilt yttrande
Tobias Smedberg (V) anmaler sarskilt yttrande:

For att sakerstalla att en skola, idrottsytor och park alls kan bli av ger Vansterpartiet
sitt stod till arendet. Rent principiellt beklagar vi dock Ovriga partiers vurm for att
lata privata aktorer aga samhallsviktiga fastigheter. Med denna modell fér dgande
fransager vi oss egen radighet dver fastigheten och det blir mest sannolikt mycket
dyrare i langden for kommunen nar vi gor oss sjalva till hyresgast hos en privat aktor
som ska gora ekonomisk vinst och finansiera aktieutdelningar med de hyror
skattebetalarna ska sta for. Samhallsviktiga fastigheter bor dgas av samhallet.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Kommunledningskontoret Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till Kommunstyrelsen 2022-06-02 KSN-2020-01614

Handlaggare:
Johan Heribertsson, Hanna Rickdorff Lahrin, Kristin Vadin

Justerad ordning for forsaljning av Norra
Hovstallangen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar, med andring av sitt beslut fattat den 10 juni 2020, § 175,

1. attforsaljningen av Norra Hovstallangen ska ske genom
upphandlingsforfarande pa den privata marknaden enligt lagen om offentlig
upphandling (LOU).

2. attvaletav LOU-forfarande ska avgoras av den metod som vid tidpunkten for
forsaljningen, utifrdn en sammanvagd bedémning, ar mest [dmpligt mot
bakgrund av gallande lagstiftning och rattslage samt ekonomi,
genomforbarhet och malen for projektet.

Arendet

Den 10 juni 2020, § 175, beslutade kommunstyrelsen om inriktning for markférsaljning
avseende Norra Hovstallangen. Den beslutade inriktningen anger att marken ska saljas
till en extern aktor och att skola, forskola och idrottshall med tillhérande friytor samt
mobilitetsanlaggningen hyrs tillbaka av kommunen, Bilaga 1. Vidare beslutade
kommunstyrelsen den 8 februari 2022, § 4, om justerad inriktning for
markforsaljningen. Justeringen innebéar att Uppsala Parkerings AB inte langre
forutsatts vara en part i mobilitetsanlaggningen, vilket innebar att
mobilitetsanlaggningen inte hyrs tillbaka av kommunen, Bilaga 2.

| arendet beskrivs hur forsaljningen ska genomforas. Forsaljningsforfarandet byggde
pa tillampning av det sa kallade hyresundantaget i 3 kap. 19 § lagen (2016:1145) om
offentlig upphandling, LOU. | aktuellt drende foreslas att forfarandet for forsaljningen
andras till ett annat forfarande enligt LOU. Bakgrunden till forslaget till beslut ar att
rattslaget for hyresundantagets tillamplighet ar osakert. Inriktningen pa processen ar i
ovrigt oférandrad.

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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Beredning

Arendet har beretts av kommunledningskontoret och stadsbyggnadsférvaltningen
gemensamt. Perspektiven for barn, jamstalldhet och naringsliv bedoms inte paverkas
av detta beslut.

Foredragning

| korthet innebar den tidigare beslutade inriktningen att Norra Hovstallangen ska
avyttras till en extern aktor och att skola, forskola, idrottshall och tillhérande friytor
hyrs tillbaka av kommunen. Inriktningen innebar att det ar kdparen som uppfor
lokalerna och att kommunen hyr in sig i dessa efter uppforandet. Det anges specifikt
att forsaljningen och tecknade av hyresavtalen ska genomféras inom ramen for
hyresundantaget i LOU. En effekt av det beslutade férfarandet ar att entreprenaden
avseende uppforande av de kommunala verksamhetslokalerna upphandlas i enlighet
med LOU. Enligt beslutet ska projektet saledes genomforas enligt modellen som
brukar kallas byggentreprenad pa annans fastighet.

Modellen byggentreprenad pa annans fastighet har, efter kommunstyrelsens beslut,
forkastats av tva forvaltningsratter och av Konkurrensverket. Domarna och beslutet

har 6verklagats och i vantan pa lagakraftvunna 6verklaganden, &r rattslaget osakert.
Mycket tyder dock pa att domarna ar korrekta och att praxis kommer att bildas inom
omradet.

En alternativ forsaljningsprocess ar att en hyresvardsupphandling av de kommunala
hyresavtalen utfors i enlighet med LOU. Den aktér som genom ett sadant forfarande
vinner upphandlingen forvarvar samtliga fastigheter och byggnader inom projektet
och atar sig att uppfora byggnaderna som ska hyras av kommunen. | det fall en
hyresvardsupphandling utfors behover inte sjalva byggentreprenaden av de
kommunala verksamhetslokalerna upphandlas enligt LOU.

Kommunstyrelsen behéver mot bakgrund av det ovanstaende dndra sitt tidigare beslut
om forsaljningsforfarande av Norra Hovstallangen. Valet av faktiskt forfarande ldmnas
oppet for att mojliggora det mest lampliga forsaljningsforfarandet vid tidpunkten for
markforsaljningen med utgangspunkt i géllande lagstiftning och radande rattslage.

Ekonomiska konsekvenser

Bedomningen &r att beslutet inte far ndgra ekonomiska konsekvenser avseende
forsaljningen av Norra Hovstallangen.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 2 juni 2022
e Bilaga 1, Norra Hovstallangen inriktning for markforsaljning 2020-05-04
e Bilaga 2, Justerad inriktning for Norra Hovstallangen 2022-08-02
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Kommunledningskontoret

Joachim Danielsson Ola Hagglund
Stadsdirektor Ekonomidirektor och bitradande
stadsdirektor
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Bilaga 1. Datum: Diarienummer:
2020-05-04 KSN-2020-01614

Handlaggare:
Henrik Modigh, Margareta Catasus

Bilaga 1. Norra Hovstallangen - inriktning for
markforsaljning

Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar en process for forsaljning av kvarteret genom att
upplata marken inom kvarteret till en kommersiell aktér som bygger skola, forskola
och idrottshall med tillhorande friytor samt mobilitetscenter. Kommunen hyr darefter
tillbaka lokalerna med kravstallda optioner.

En sedvanlig markanvisning &r en option for en byggaktor att under en viss tid och pa
vissa villkor ensam fa forhandla med en kommun om férutsattningarna for att uppfora
ny bebyggelse eller att genomféra annan exploatering inom ett visst markomrade. Det
innebar att aktoren inte forbinder sig att genomfora projektet forran ett
genomforandeavtal ar tecknat, dvs i samband med att detaljplanen antas.

Det nu foreslagna forfarandet som foreslas utgor inte en regelratt markanvisning dar
byggaktdoren innehar radigheten dver att avbryta processen. Foreslaget aren
forsaljningsprocess omfattande hyresupphandling (enligt Lagen om Offentlig
Upphandling (LOU) - Hyresundantag) och en fastighetsoverlatelse enligt Jordabalken.
Bade tecknandet av hyresavtalet och forsaljningen av fastigheten genomférs inom
ramen for Hyresundantaget i LOU. Det bor i sammanhanget namnas att de
tavlingsmoment som ar férenade med en normal markanvisning ocksa tillampas i den
nu foreslagna processen

Om kommunalt &gande efterstravas pa sikt kan en kdpoption skrivasini
overlatelseavtalet. Detta forutsatter att projektet avyttras genom en bolagsoverlatelse
(6verlatelse av aktier i det fastighetsdgande bolaget) istéllet for en sedvanlig
fastighetsoverlatelse. Detta ar nagot som kommunen kan ta stallning till i ett senare
skede.

Forsaljningsprocessen genomfors i flera steg for att sakerstalla dels att koparen ar
langsiktig och har genomférandeférmaga, dels att den nya bebyggelsen far hog
kvalitet avseende funktion och gestaltning.

Samrad for detaljplanen planeras hallas i borjan av hdsten 2020. | samband med att
detaljplanesamradet har avslutats gar en riktad inbjudan till forsaljningen ut till ett
flertal potentiella kopare. Samradsforslaget ska vara flexibelt for att ge koparen

Postadress: Uppsala kommun, stadsbyggnadsforvaltningen, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12

Telefon: 018-727 00 00 (véxel)

E-post: stadsbyggnadsforvaltningen@uppsala.se

www.uppsala.se
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utrymme for egna och kreativa l6sningar inom ramen for de krav som kommunen
staller. Samtidigt ar det viktigt att det finns ett kalkylerbart projekt vid
markanvisningstillfallet och detta sker delvis genom stod i ett tillrackligt tydligt
samradsforslag.

Steg 1 - Bedémning av aktdren

Utover aktorernas genomférandeférmaga och langsiktighet gors en bedémning av
ambitionsnivan for projektet (i en programférklaring) samt tidigare erfarenheter att
driva och genomfdra projekt av detta slag (genom referenstagning).

Steg 2 - Utvdrdering av forslaget

De som gar vidare fran Steg 1 tar fram ett affarsforslag for hela projektet samt ldmnar
ett indikativt bud pa byggratten. Prospektet som presenteras for aktérerna bestar
bland annat av kravspecifikation, samradsforslag, hyresavtal med faststalld hyresniva,
kommunens rumsfunktionsprogram for skola/forskola/idrottshall, funktionsprogram
for mobilitetscentret, Stadsbyggnadsidén och Arkitekturpolicyn. Miljocertifiering,
trabyggande och sociala faktorer ar premierande.

Aktorernas affarsforslag redovisas med fordel vid en fysisk presentation. |
utvarderingen gors en samlad bedomning av hur val forslagen uppfyller de krav som
kommunen stallt avseende funktion, arkitektonisk kvalitet, flexibilitet over tid,
kreativitet/innovation och byggrattspris samt hyresniva.

En kopare valjs ut och en avsiktsforklaring tecknas. Koparen genomfor en sedvanlig
undersokning av all information avseende projektet (Due Diligence). Darefter inleds en
avtalsforhandling dar samtliga avtalsvillkor i hyresavtal och kdpeavtal fastslas samt
undertecknas.

Tilltrade sker efter att detaljplanen vunnit laga kraft samt erhallit bygglov.
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Kommunstyrelsen Datum:
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§4

Justerad inriktning for markforsaljning
avseende Norra Hovstallangen

KSN-2020-01614

Beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. attjustera inriktningen for markforsaljningen inom kvarteret Norra
Hovstallangen genom att Uppsala Parkerings AB inte langre forutsatts vara en
part i mobilitetsanlaggningen, samt

2. attuppdratill forvaltningen att aterkomma med en fordjupad ekonomisk
analys infor besluten om hyresavtal och markanvisningsavtal gallande Norra
Hovstallangen.

Sammanfattning

Den 10 juni 2020 (§ 175) beslutade kommunstyrelsen om inriktning for markférsaljning
avseende Norra Hovstallangen. Denna inriktning anger att marken ska saljas till en
extern aktor och att skola, forskola och idrottshall med tillhorande friytor samt
mobilitetsanlaggningen hyrs tillbaka av kommunen, Bilaga 1.

Genom detta drende foreslas att mobilitetsanlaggningen i stallet ingar i de funktioner
som en extern aktor ska tillhandahalla till marknaden. Kommunen genom Uppsala
Parkerings AB behover saledes inte, som en forutsattning for forsaljningen, teckna
avtal forinhyrning for detta andamal.

Beslutsunderlag

e Mark- och exploateringsutskottets forslag 26 januari 2022 § 5

e Tjansteskrivelse daterad 19 januari 2022

e Bilaga 1. Norra Hovstallangen inriktning for markférsaljning 2020-05-04 (KSN-
2020-01614)

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Protokollsutdrag

Datum:
2022-02-08

Yrkanden

Mohamad Hassan (L) och Ulrik Warnsberg (S) yrkar, med instammande fran Hanna
Victoria Moérck (V):

att uppdra till férvaltningen att Gterkomma med en férdjupad ekonomisk analys infér
besluten om hyresavtal och markanvisningsavtal géllande Norra Hovstalléngen.

Fredrik Ahlstedt (M), Therez Almerfors (M) och Jonas Segersam (KD) yrkar, med
instammande fran Simon Alm (-) och Stefan Hanna (-):
att projekt Norra Hovstalldngen avbryts.

Simon Alm (-) och Stefan Hanna (-) yrkar i andra hand bifall Mohamad Hassan (L).

Beslutsgang

Ordforande stéller forst Fredrik Ahlstedt (M) med fleras andringsyrkande mot avslag
och finner att kommunstyrelsen avslar detsamma.

Ordférande stéller darefter Mohamad Hassan (L) med fleras tillaggsyrkande mot avslag
och finner att kommunstyrelsen bifaller detsamma.

Ordférande staller darefter mark- och exploateringsutskottets forslag mot avslag och
finner att kommunstyrelsen bifaller detsamma.

Reservation

Fredrik Ahlstedt (M), Therez Almerfors (M), Christopher Lagerqvist (M) och Jonas
Segersam (KD) reserverar sig mot beslutet till forman for Fredrik Ahlstedt (M) med flera
yrkande med motiveringen:

Moderaterna och Kristdemokraterna har hela tiden pétalat det olémpliga i att bygga en
skola bara meter frén en av Uppsalas mest trafikerade korsningar. Savél trafiken som
luftkvaliteten riskerar att innebdra stora problem.

Skolan borde sedan ldnge ha pabérjat att uppféras pa annan central plats. Med vart
forslag hade en skola redan kunnat vara etablerad.

Stefan Hanna (-) reserverar sig mot beslutet till forman for eget yrkande med
motiveringen:

Det dr beklagligt att inte idéer och forslag, kopplat till Grenden liknande detta, férankras
béttre mycket bdttre innan de sjésatts. Det dr daligt att sa stora och viktiga fragor blir
hédngande i luften nér behovet av centrala forskolor och skolor dr stort. Jag anser att
ingdngstanken att hyror ska sdttas utifrén betalningsférmdéga éren délig idé. Hyresnivan
ska i huvudsak styras utifran vilken kvalité som en uppdragsgivare férvéntar sig pa
onskade fastigheter. Jag forvdntar mig att det beslutade tilldggsyrkandet bland annat

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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innebdr att vi far en tydlig dragning om vad som hdnder efter Gr 20 om en sGdan
hyresbindningstid skulle bli aktuell.

Simon Alm (-) reserverar sig mot beslutet till férman for eget yrkande med motivering:
Principiellt ér det en dalig plan fér Norra Hovstallaréngen. En skola pd platsen dr inte
idealiskt och det finns bdttre [0sningar. Det innebdr att Moderaternas yrkande om att
avbryta sadan planering ér vdlkommet och fértjénar stod.

Arendet i sig Gr dock avgrdnsat till att skapa en battre struktur fér hur de planerade
behoven ska kunna tillgodoses inom ramen fér den plan vi i grunden inte gillar. Det ar
inte ologiskt och finns inga kdnda skél att vdnda sig emot.

Sarskilda yttranden

Tobias Smedberg (V) och Hanna Victoria Morck (V) lamnar ett sarskilt yttrande:
Vénsterpartiet ser positivt pd att denna fraga rér sig framat. Samtidigt ar det mycket
viktigt att det tas ett helhetsgrepp om en hallbar mobilitet i omradet. Olika typer av
cyklar behéver beredas plats, elcyklar vill man till exempel ofta parkera inomhus och da
kan garage tjéna detta syfte.

En annan frdga i sammanhanget dr om vi ska dga skolfastigheter eller inte, att dga
fastigheterna innebdr en radighet som underléttar for att ta ett helhetsgrepp om saval
mobiliteten som andra avgérande fragor for omradets fortsatta utveckling.

Jonas Petersson (C) lamnar ett sarskilt yttrande:

Centerpartiet anser att det vore ett misstag av Uppsala kommun att uppfora en skola i kv
Norra Hovstalldngen. Luftmiljon utmed Kungsgatan hoér till den sémsta i Europa, varfor
det dr en gravt olémplig lokalisering fér en skola. Dessutom dr fastigheten fér trang fér
att uppféra en bra skola fér sé manga elever som planeras. Centerpartiet har tidigare
foreslagit kv Kélen léngre séderut i Kungsdngen som alternativ placering for en skola,
och férordade ddrfér att projektet skulle avbrytas.

Kent Kumpula (SD) [amnar ett sarskilt yttrande:

Sverigedemokraterna anser i likhet med Moderaterna och Simon Alma att lokaliseringen
av skola pa den tillténkta platsen inte ér bra och att planeringen av projektet i sin
nuvarande form darfér bor avbrytas.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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