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Nr 316. Ombildande av fastighets-
bolag och försäljning av 
fastigheter 
KSN-2012-1143 
 
Kommunfullmäktige 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige 
besluta 
 
att godkänna ägardirektiv, förslag till bolags-
ordning med namnändring, affärsplan samt 
budget och plan enligt ärendets bilaga 1 för 
ombildade GUC AB alternativt förvärvat 
lagerbolag, 
 
att godkänna ägardirektiv, förslag till bolags-
ordning med namnändring, affärsplan samt 
budget och plan enligt bilaga 2 för ombildade 
GUC TEKNIK AB alternativt förvärvat 
lagerbolag, 
 
att godkänna ägardirektiv, förslag till bolags-
ordning med namnändring, affärsplan samt 
budget och plan enligt bilaga 3 för ombildade 
GUC MEDIA AB alternativt förvärvat 
lagerbolag, 
 
att försälja samtliga skolfastigheter i enlighet 
med bilaga 4 till GUC AB alternativt förvärvat 
lagerbolag, under namnändring till Uppsala 
Kommun Skolfastigheter AB, för 3 568 miljo-
ner kronor, 
 
att försälja samtliga sport- och rekreations-
fastigheter i enlighet med bilaga 5 till GUC 
TEKNIK AB alternativt förvärvat lagerbolag, 
under namnändring till Uppsala Kommun 
Sport- och Rekreationsfastigheter AB, för 222 
miljoner kronor, 
 
att försälja samtliga förvaltningsfastigheter i 
enlighet med bilaga 6 till GUC MEDIA AB 
alternativt förvärvat lagerbolag, under namn-
ändring till Uppsala Kommun Förvaltnings-
fastigheter AB, för 285 miljoner kronor, 
 
att förrätta val för styrelse, ägarombud och lek-
mannarevisorer till Uppsala Kommun Skol-
fastigheter AB, Uppsala Kommun Förvalt-
ningsfastigheter AB samt Uppsala Kommun 
Sport- och Rekreationsfastigheter AB  

 
att bemyndiga kommunstyrelsen att fatta nöd-
vändiga beslut för att verkställa försäljningarna 
i linje med föredragningen i ärendet, 
 
att uppdra till kommunstyrelsens mark- och 
exploateringsutskott att före försäljning säker-
ställa att avstyckning av fastigheter sker där 
det finns mark som inte är hänförlig till den 
kommunala verksamheten,  
 
att fastighetsägarnämnden upphör från och 
med 1 april 2013, 
 
att ansvaret för den strategiska lokalför-
sörjningen (tillhandahålla) ska föras till kom-
munstyrelsen, samt 
 
att fastställa ändringar i reglemente för kom-
munstyrelsen och nämnderna i Uppsala 
kommun enligt bilaga 7. 
 
Anmäls att kommunstyrelsen för egen del 
beslutat 
 
att uppdra till kommunledningskontoret att 
inför 2014 utvärdera och utveckla ägar-
direktiven till de berörda bolagen. 
 
Reservationer 
 
Stefan Hanna (C) reserverar sig i form av 
särskilt yttrande enligt bilaga A 
 
Maria Gardfjell och Frida Johnsson (båda MP) 
reserverar sig enligt bilaga B. 
 
Ilona Szatmari Waldau (V) reserverar sig till 
förmån för att ärendet ska återremitteras för att 
 
utvärdera fastighetsägarnämndes arbete och, 
om behov föreligger, föreslå förändringar för 
en effektivare fastighetsförvaltning, 
 
närmare jämföra resultatet av utvärderingen 
och förslag om effektivare fastighetsför-
valtning med förslag om bolagisering, samt 
 
remittera detta till berörda nämnder, dvs. 
fastighetsägarnämnden och dem som hyr kom-
munala fastigheter. 
 
 
 
 



 
Uppsala den 21 november 2012 
 
På kommunstyrelsens vägnar 
 
Fredrik Ahlstedt/Per Davidsson 
 
I avgörandet deltagande: Fredrik Ahlstedt, Liv 
Hahne, Magnus Åkerman, Mats Gyllander 
(alla M), Mohamad Hassan, Peter Nordgren 
(båda FP), Stefan Hanna (C), Ebba Busch 
(KD), Marlene Burwick, Erik Pelling, Ulrik 
Wärnsberg, Hilde Klasson (alla S), Maria 
Gardfjell, Frida Johnsson (båda MP) och Ilona 
Szatmari Waldau (V). 
 
Dessutom närvarande: Simone Falk (M), Karin 
Ericsson (C), Irene Zetterberg och Milischia 
Rezai (båda S). 
 
Ärendet 
 
Bakgrund 
Kommunfullmäktige gav i februari 2008 (§46), 
i samband med en större bolagsöversyn, kom-
munstyrelsen i uppdrag att utreda förutsätt-
ningarna för en bolagisering av kommunens 
verksamhetslokaler. En utredning inleddes av 
kommunledningskontoret men avstannade dels 
i väntan på att ett nytt internhyressystem för 
lokaler respektive en ersättningsmodell för 
utbildning skulle utredas, dels i avvaktan på att 
en översyn av kommunens organisation för 
samhällsbyggnadsverksamhet skulle genom-
föras.  
 
Styrgruppen för organisationsutveckling av 
samhällsbyggnadsverksamheten, bestående av 
kommunstyrelsens arbetsutskott, fastställde 
den 11 april 2011 en projektplan för det fort-
satta arbetet med ett nytt kontor och en ny 
nämndorganisation. I projektplanen gavs ett 
antal utredningsuppdrag med anknytning till 
den nya samhällsbyggnadsorganisationen. Ett 
av utredningsuppdragen var att genomföra en 
förstudie av för- och nackdelar med en bola-
gisering av kommunens fastigheter inne-
hållandes verksamhetslokaler. Utredningsupp-
draget redovisades för kommunfullmäktige i 
maj 2011 (§65) i samband med att besluten 
togs att inrätta en ny organisation för samhälls-
byggnadsverksamheten i Uppsala kommun. 
Synsättet för uppdragen var att skapa en mer 
effektiv fastighetsförvaltning genom en ren-
odling av fastighetsbestånden mellan de för-
valtande organisationerna, som i dagsläget sker 

både i bolags- och nämndform. Sedan 2008 har 
de fastighetsägande bolagen arbetat struk- 
 
turerat med att mellan sig renodla fastighets-
bestånden och även avyttra fastigheter som an-
tingen varit färdigutvecklade eller disparata 
utifrån de ägardirektiv eller ändamål som kom-
munfullmäktige fastställt för respektive bolag.  
 
En förstudie om för- och nackdelar genom-
fördes under perioden maj till och med oktober 
2011. Under förstudien överlades det tre 
gånger i styrgruppen för organisationsutveck-
ling. Frågan hänsköts därefter till kommun-
styrelsens arbetsutskott där en överläggning 
genomfördes den 6 februari 2012. 
 
Förstudien visade att en bolagisering av kom-
munens verksamhetslokaler är möjlig utifrån 
såväl ekonomiska som legala perspektiv, men 
fördjupade utredningar borde genomföras för 
att åstadkomma ett mer kvalificerat besluts-
underlag än vad förstudie erbjöd.  
 
Förstudien redovisades den 23 maj 2012 för 
kommunstyrelsen som beslutade; 
 
att i samråd med fastighetsägarnämnden och 
Uppsala Stadshus AB (USAB) genomföra en 
fördjupad utredning av förutsättningarna för en 
bolagisering av kommunens skolfastigheter, 
 
att i samråd med Fastighetsägarnämnden 
(FSN) och Idrotts- och fritidsnämnden (IFN) 
utreda förutsättningarna för en mer effektiv 
drift av kommunens sporthallar där bolags-
bildning inom koncernen utgör ett alternativ 
samt 
 
att i samråd med FSN och USAB genomlysa 
kommunkoncernens samlade fastighetsinnehav 
och återkomma med förslag till en renodling 
av fastighetsbeståndet mellan nämnder och 
bolag.  
 
Kommunledningskontoret fick även uppdraget 
att lämna en lägesrapport till kommunstyrelsen 
senast den 1 oktober.  
 
Vid kommunstyrelsens sammanträde den 10 
oktober redovisades den fördjupade utred-
ningen som belyser de ekonomiska och juri-
diska förutsättningarna för en bolagisering av 
samtliga av Uppsala kommun ägda fastigheter 
med undantag av bostadsrätter, särskilda 
boenden och mark- och exploateringsfastig-
heter. Utredningen konstaterade att en bola-



gisering är möjlig och att den kan förväntas 
vara kostnadsneutral i så motto att en total 
hyresnivå för det samlade beståndet av 
verksamhetslokaler inte förändras i relation till 
den totala kostnad som kommunen idag har för 
sina fastigheter.  
 
För att skapa förutsättningar att väga dagens 
organisation mot ett alternativ där fastighets-
ägande övergått i bolag beslöt kommun-
styrelsen att i samråd med USAB och FSN 
bilda ett eller flera bolag och utarbeta bolags-
ordningar samt i samråd med Uppsala Stads-
hus AB utarbeta förslag till affärsplaner. Kom-
munledningskontoret fick även i uppdrag att i 
den fortsatta handläggningen använda sig av 
en extern ”second opinion”. 
 
Under hela utredningstiden från 2008 och fram 
till 2012 har kontoret för samhällsutveckling 
(KSU) (fram till och med 2011 dåvarande 
fastighetskontoret), kommunledningskontoret 
och Uppsala Stadshus AB arbetat tillsammans 
med utredningarna i deras olika skeden.  
 
Förutsättningar 
Utgångspunkten för en bolagisering har varit 
att i ett första steg bedöma de ekonomiska 
effekterna av att överföra fastigheterna från 
nämnd till bolag. Kommunledningskontorets 
bedömning har varit och är, efter en fördjupad 
undersökning, att de samlade hyreskostnaderna 
efter en bolagisering inte kommer att överstiga 
kommunens kostnader för fastigheterna utifrån 
dagens förvaltningsorganisation och styrning. 
 
Inriktningen för en bolagisering har fokuserat 
på KSU:s process som hanterar fastighets-
ägande och förvaltning. Existerande gräns-
dragningar har under utredningen behållits 
gentemot KSU:s process som ansvarar för att 
tillhandahålla ändamålsenliga lokaler för kom-
munens verksamheter liksom gentemot Teknik 
och Service som i mycket stor utsträckning 
ansvarar för löpande drift och underhåll av 
FSN:s fastigheter. En utgångspunkt har varit 
att FSN:s roll att säkerställa ändamålsenliga 
verksamhetslokaler tydliggörs samt att intern-
hyressystemet inte förändras genom en bola-
gisering. 
 
Konsekvensen av den aktuella inriktningen 
medför att FSN:s ansvar för att äga och 
förvalta fastigheter flyttas till helägda kom-
munala bolag. Vidare tydliggörs relationen 
mellan FSN:s kvarstående ansvarsområde att 
säkerställa ändamålsenliga lokaler till den 

kommunala verksamheten och nya fastighets-
ägare. På samma sätt flyttas uppdragsrela-
tionen som Teknik och Service har avseende 
drift och underhåll från FSN till de bolag som 
föreslås bli ägare av kommunens fastigheter. 
Verksamheternas relation till FSN som lokal-
försörjare, tillhandahållaprocessen, påverkas 
inte av den aktuella inriktningen. 
 
Synsätt vid en bolagisering 
 
Synsättet i samband med att utredningsupp-
dragen gavs var att hitta effektivare fastighets-
förvaltningen genom en renodling av fastig-
hetsbestånden mellan de förvaltande organi-
sationerna, som för närvarande är både i 
bolags- och nämndform. En bolagisering av 
verksamhetslokaler syftar därmed till att skapa 
en mer ekonomiskt effektiv förvaltning och en 
mer rationell hantering av kommunens sam-
lade fastighetsinnehav. 
 
Organisatoriska för- och nackdelar 
 
En bolagisering av kommunens verksamhets-
lokaler innebär att ett tydligt tvåpartsför-
hållande skapas mellan kommunen och bolag. 
Tvåpartsförhållandet innebär att både affärs-
mässigheten i relationen och effektiviteten 
ökar hos båda parter.  
 
För fastighetsförvaltningen i bolag uppstår en 
tydligare styrning genom ägarstyrning från 
kommunfullmäktige vilket ger ett tydligt 
ansvar för en bolagsstyrelse, vd och medarbe-
tare. Det innebär att syfte och mål anges i 
bolagsordning samt att ägardirektiv i IVE kan 
styra bolaget avseende inriktning, målupp-
fyllelse och effektivitet. Sammantaget foku-
seras förvaltningsverksamheten vilket leder till 
en resultatmässig effektivare verksamhet.  
 
Formmässigt skiljer sig bolagsformen från 
nämndformen då bolaget ägs utifrån kommu-
nalrättsliga principer men verkar under aktie-
bolagslagen vilket innebär att rollerna mellan 
ägare (kommun) och bolagsstyrelse är tydliga 
liksom för vd. Aktiebolagslagen ger förutsätt-
ning för en effektiv beslutsprocess med tydligt 
ansvar och rollfördelning mellan styrelse och 
verksamhetsledning vilket skapar förutsätt-
ningar för snabbare och effektivare förvaltning 
än i nämndform.  
 
Ett strikt tvåpartsförhållande som regleras med 
avtal innebär minskade möjligheter för den 
kommunala beställaren att påverka detaljbeslut 



i fastighetsförvaltningen. Avtalsrelationen kan 
även minska möjligheterna för kommunens 
verksamheter att löpande påverka utvecklingen 
av fastigheterna. För att säkerställa att ett bolag 
som äger kommunens fastigheter följer ägarens 
intentioner och arbetar i samklang med den 
demokratiska viljan krävs en aktiv ägarstyr-
ning med tydliga ägardirektiv. Risken finns 
annars att insyn och kontroll av verksamheten 
försämras ur ett demokratiskt perspektiv.  
 
En bolagisering av verksamhetslokaler kan 
vidare innebära en risk för att verksamheter 
suboptimeras ur ett helhetsperspektiv då bo-
lagsformen innebär en fokusering och viss 
självständighet. För att motverka en sådan sub-
optimering bör ett koncernperspektiv hållas så 
att synergier mellan dels bolag dels kommu-
nens produktion tillvaratas. 
 
Sammantaget innebär en bolagisering ur ett 
organisatoriskt perspektiv en tydligare rollför-
delning mellan den kommunala verksamhetens 
lokalförsörjning och ett eller flera bolag som 
förvaltar och tillhandahåller lokaler. Då två-
partförhållandet tydliggörs samtidigt som kom-
munen fortsatt är ägare krävs ett väl funge-
rande management i såväl fastighetsbolag som 
moderbolag för att minimera suboptimering 
och att hålla ägarstyrningen fokuserad på hel-
hetsperspektivet för kommunen.  
 
Erfarenheter från andra kommuner 
 
Organisationen Sveriges kommuner och 
landsting (SKL) gav 2011 ut skriften Fastig-
heter i bolag – Steg för steg i bolagisering av 
kommunal fastighetsförvaltning. Ett längre 
referat av skriften är sammanställt i en PM, 
bilaga 8. Skriften beskriver bland annat 
erfarenheter och lärdomar av bolagisering av 
kommunal fastighetsförvaltning. SKL har 
studerat sex olika kommuners erfarenheter av 
bolagisering av verksamhetslokaler, Staffans-
torp, Gnesta, Alvesta, Söder-täljde, Gävle och 
Trollhättan.  
 
Motiven för en bolagisering i de sex kom-
munerna är likartad och det har i samtliga fall 
funnits behov av att skapa tydligare styrning 
och ansvarsfördelning. Ett ytterligare motiv 
har i flera fall varit en strävan att öka effek-
tiviteten i verksamheten. Bolagiseringen har 
även fungerat som ett verktyg för att åstad-
komma en nystart av en verksamhet som be-
funnit sig i kris och inte fungerat tillräckligt 
effektivt.  

Erfarenheterna från kommunerna har varit att 
bolagisering av verksamhetslokaler skapar en 
tydligare organisation där styrningen av verk-
samheten blir bättre och mer långsiktig. Det 
framgår också att beslutsprocessen blir kortare 
och effektivare. När bolaget väl är på plats är 
det viktigt att det finns en tydlig motpart i 
kommunen som har ansvar för den strategiska 
lokalförsörjningen. 
 
För att ett tydligt samspel ska fungera mellan 
kommunal verksamhet och fastighetsbolag 
krävs en aktiv och tydlig styrning av bolaget 
via ägardirektiv, samt att den kommunala verk-
samheten har utvecklade hyressystem gente-
mot fastighetsbolaget. Flera kommuner beto-
nade vikten av att ha en strategisk lokalför-
sörjning som kan vara en stark motpart till 
fastighetsbolag men som också kan ta ansvar 
för en långsiktig lokalförsörjning av kommu-
nens verksamheter. 
 
Roller och ansvar 
 
Vid en bolagisering förändras inte uppdrags-
nämndernas roll med undantag för i första 
hand fastighetsägarnämnden och även i viss 
mån gatu- och samhällsmiljönämnden samt 
idrotts- och fritidsnämnden utifrån det förslag 
som läggs. Den stora skillnaden är att kom-
munens verksamhetslokaler som tidigare har 
hanterats i FSN och vars kostnadsmassa hante-
ras inom nämndens ansvar vid en bolagisering 
hyrs in på samma villkor som de lokaler som 
ägs av externa fastighetsägare.  
 
Den ansvariga nämndens arbete tydliggörs där-
med till att ha tydligt fokus på den strategiska 
lokalförsörjning samt säkerställa att intern-
hyressystemet är väl avpassat för att säkerställa 
rätt incitament till verksamheterna att ha en 
effektiv lokalförsörjning.  
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Fastighetsindelning 
 
För att få väl avgränsade bolag som kan verka 
självständigt föreslås att kommunens fastig-
heter överlåts till de tre bolag som tillförts 
USAB genom överlåtelsen av GUC AB med 
dotterbolag från Uppsala kommun alternativt 
till tre förvärvade lagerbolag. Alternativet med 
lagerbolag kan bli aktuellt om det visar sig att 
Uppsala kommun inte med fullständig säkerhet 
kan påvisa att kommunen innehar samtliga 
aktiebrev i GUC AB med dotterbolag. Det an-
kommer då på USAB att förvärva tre sådana 
lagerbolag. 
 
Dessa tre bolag, GUC-bolagen eller lager-
bolagen, föreslås bilda grund för ett skolfastig-
hetsbolag, ett förvaltningsfastighetsbolag res-
pektive ett sport- och rekreationsfastighets-
bolag. I ärendet redovisas översiktligt hur 
dessa tre bolag kommer att konstitueras, vilka 
typer av fastigheter som förs till respektive 
bolag, de ägardirektiv som ska styra bolaget 
utifrån bolagets ändamål, den affärsplan som 
fångar uppdraget samt slutligen hur bolagets 
ekonomiska ställning kan förväntas bli med 
utgångspunkten att fastigheterna förvärvas till 
marknadsvärde, den kapitalisering som görs 
samt en nivå på underhåll som långsiktigt ska 
kunna försvara fastigheternas värden. 
 
Medarbetarperspektivet 
 
Överföring av fastigheterna från Uppsala kom-
mun till tre kommunala fastighetsbolag påver-
kar arbetet inom kontoret för samhällsutveck-
ling. Den process som ansvarat för realisering 
och förvaltning av de ägda fastigheterna kom-
mer att ligga på vartdera bolaget. Medarbetare 
som arbetat inom realiseraprocessen kan er-
bjudas möjlighet att följa med sin process över 
till bolagen. Detsamma kan komma att gälla 
för del av de medarbetare som idag återfinns 
inom fastighetsdrift och underhåll inom Teknik 
och Service. Genom att det inte är en hel verk-
samhet som överförs till ett bolag, vilket sätts 
upp med nytt fokus, blir det inte fråga om en 
regelrätt verksamhetsövergång. Vilka medar-
betare som kommer att föras över till bolaget 
måste därför belysas i särskild ordning. 
 
 

 
Second opinion 
 
Kommunstyrelsen uppdrog till kommunled-
ningskontoret den 10 oktober 2012 att i den 
fortsatta beredningen använda sig av en extern 
”second opinion”. Uppdraget har inneburit att 
en styrgrupp kopplades till utformningen av 
såväl affärsplaner som ekonomisk analys av 
förutsättningarna för fastighetsbolag.  
 
Styrgruppen har i sin tur använt sig av externa 
konsulter som utifrån givna antaganden model-
lerat fram resultaträkningar, balansräkningar 
och kassaflödesanalyser för en 4-årsperiod. 
Styrgruppen har bestått av vd för Uppsalahem 
AB och vd för AB Uppsala kommuns Industri-
hus. Kontoret för samhällsutvecklingen har i 
arbetet bistått med faktauppgifter till styr-
gruppen. 
 
Modelleringarna har sedan använts för att be-
döma bolagens förmåga att klara bedömt åta-
gande utifrån existerande kunskap om fastig-
heternas driftsekonomi, underhållsnivå och 
behov av kommande investeringar. Kommun-
ledningskontoret har tagit ställning till behovet 
av kapitalisering i respektive bolag. 
 
Skolfastighetsbolag 
Skolfastighetsbolaget föreslås förvärva 171 
värdeenheter från Uppsala kommun. Den to-
tala lokalytan uppgår till 405 945 kvadratmeter 
och värderas till 3 568 miljoner kronor. 
 
Syftet med bolaget är att skapa bättre organi-
satoriska och förvaltningsmässiga förutsätt-
ningar för en långsiktigt uthållig förvaltning av 
skolfastigheterna med en standard som 
matchar de pedagogiska kraven i skollagen och 
som uppfyller rättmätiga krav på en god ut-
bildnings- och arbetsmiljö för elever och 
lärare. 
 
För att säkerställa att fastigheterna utvecklas 
enligt de krav som kan ställas på moderna och 
välfungerande pedagogiska lokaler bör ett stör-
re arbete ske tillsammans med Styrelsen för 
Vård och bildning och den nämnd som är 
ansvarig för den strategiska lokalförsörjningen 
för att forma långsiktiga underhålls-, skötsel- 
och investeringsplaner för samtliga fastigheter. 
En utmaning för bolaget är att skapa flexibla 



lokaler som kan möta barn och elever i olika 
åldersgrupper och därmed bredda använd-
ningen av lokaler till flera pedagogiska nivåer i 
för-, grund-, och gymnasieskola. 
 
Bolaget bör vidare genomlysa fastigheternas 
skick och möjlighet till utveckling och till-
sammans med nämnder och styrelser tydlig-
göra prioriteringar i eftersatt underhåll som 
kan korrespondera med kontraktstider för hy-
resavtal för.  
 
Förutsättningar bedöms finnas för att optimera 
dagens drifts- och underhållskostnader och 
därmed öka nivån av underhåll och även an-
gripa ett bedömt eftersatt underhåll.  
 
Bolaget ska över tid ha ett resultat före av-
skrivningar, räntor och skatt som minst uppgår 
till 45 procent av totala hyresintäkter. Avkast-
ningskravet baseras på att bolaget genomför ett 
planerat underhåll i den omfattning som lång-
siktigt säkerställer kvaliteten i fastigheterna 
utifrån de krav som medborgare och hyres-
gäster har. 
 
På kort sikt, under de tre första åren, får bola-
get ha ett resultat som motsvarar ett värde om 
40 procent mätt på samma sätt. 
 
I ärendets bilaga 1, återges förutsättningarna 
för ett fastighetsägande i bolagsform. Bilagan 
omfattar förslag till bolagsordning, ägardirek-
tiv, affärsplan och budget/plan för 2013-2016. 
I en separat fastighetsförteckning anges vilka 
fastigheter som berörs av en försäljning, bilaga 
4. 
 
Bolagsordning, ägardirektiv, affärsplan och 
budget/plan följer den struktur som används 
för Uppsala Stadshus AB:s dotterbolag och det 
format som bolagen rapporterar i till moder-
bolaget. 
 
Sport- och rekreationsfastighetsbolag 
Sport- och rekreationsfastighetsbolaget före-
slås förvärva 85 stycken sport- och rekrea-
tionsfastigheter från Uppsala kommun. Bland 
fastigheterna återfinns bland annat Studen-
ternas IP, Motorstadion Rörken, friluftsom-
råden och idrottsplatser. Den totala lokalytan 
är 49211 kvadratmeter och värderas till 222 
miljoner kronor. 
 

Syftet med bolaget är att samla kommunens 
rekreations-, evenemangs- och sportanlägg-
ningar i ett bolag, att skapa en större 
effektivitet och ett bättre resursutnyttjande av 
anläggningarna/fastigheterna och för vissa 
objekt skapa större möjligheter till kapitali-
sering av såväl det ekonomiska som humana 
kapitalet. 
 
En koncentration av dessa fastigheter och an-
läggningar till i huvudsak ett bolag skapar ock-
så betydligt större möjligheter att utveckla 
både elit- och breddidrotten i Uppsala samt 
kvalitetsutveckla anläggningarna/fastigheterna 
som mötesplatser för medborgarna. Mång-
falden och ökad möjlighet till samordningen av 
de aktiviteter som bedrivs i dessa anlägg-
ningar/fastigheter kommer även att skapa 
synergieffekter utifrån ett folkhälsoperspektiv. 
 
Majoriteten av bolagets fastigheter bör fortsätt-
ningsvis förhyras av uppdragsnämnder som i 
olika grader ansvarar för innehåll, verksamhet, 
kvalité och drift. För flera fastigheter finns det 
möjligheter att förändra gränsdragningen 
mellan bolaget och uppdragsnämnder, i syn-
nerhet idrotts- och fritidsnämnden, som på hel-
heten skapar bättre förutsättningar att å ena 
sidan utveckla verksamheten som nämnderna 
ansvarar för ur ett medborgarperspektiv och å 
andra sidan utveckla fastigheterna.  
 
Under 2013 bör bolaget tillsammans med 
berörda uppdragsnämnder genomlysa samtliga 
fastigheter och se över gränsdragningar för an-
svar i syfte att säkerställa en god kvalité i 
fastigheterna som möter nämndernas behov. 
 
Avkastningskravet baseras på att bolaget 
genomför ett planerat underhåll i den om-
fattning som långsiktigt säkerställer kvaliteten 
i fastigheterna utifrån de krav som medborgare 
och hyresgäster har. Bolaget ska över tid ha ett 
resultat före avskrivningar, räntor och skatt 
som minst uppgår till 40 procent av totala 
hyresintäkter. 
 
På kort sikt, under de tre första åren, får bola-
get ha ett resultat som motsvarar ett värde om 
35 procent mätt på samma sätt. 
 
 
 
 



 
I bilaga 2, återges förutsättningarna för ett 
fastighetsägande i bolagsform. Bilagan omfat-
tar förslag till bolagsordning, ägardirektiv, 
affärsplan och budget/plan för 2013-2016. I en 
separat fastighetsförteckning anges vilka 
fastig-heter som berörs av en försäljning, 
bilaga 5. 
 
Bolagsordning, ägardirektiv, affärsplan och 
budget/plan följer den struktur som används 
för Uppsala Stadshus AB:s dotterbolag och det 
format som bolagen rapporterar i till moder-
bolaget. 
 
Förvaltningsfastighetsbolag 
Förvaltningsfastighetsbolaget föreslås förvärva 
21 stycken specialfastigheter från Uppsala 
kommun. Bland fastigheterna återfinns Stads-
huset, Uppsala Konsert och Kongress, Walm-
stedtska gården men även brandstationerna i 
Almunge, Björklinge, Storvreta och Skyttorp. 
Den totala lokalytan är 33382 kvadratmeter 
och fastigheterna värderas till 285 miljoner 
kronor. 
 
Syftet med bolaget är att samla kommunens 
olika specialfastigheter i ett bolag för att skapa 
en ökad effektivitet, bättre resursutnyttjande av 
fastigheterna och former för fastighets-
förvaltning som är mer följsamma till de en-
skilda fastigheternas specifika användnings-
område. Bolaget ska bidra till bästa möjliga 
nyttjande av den samlade fasta egendom, 
tomträtter och lokaler som används i alla de 
verksamheter som Uppsala kommun bedriver. 
 
Avkastningskraven bör utgå från att bolaget 
genomför ett planerat underhåll i den omfatt-
ning som långsiktigt säkerställer kvaliteten i 
fastigheterna utifrån de krav som medborgare 
och hyresgäster har. Bolaget bör därför över 
tid ha ett resultat före avskrivningar, räntor och 
skatt som minst uppgår till 45 procent av totala 
hyresintäkter.  
 
Kortsiktigt under en startperiod på tre år be-
räknas bolaget inte nå denna nivå på avkast-
ning utan bör istället ha ett krav som motsvarar 
ett värde om 25 procent mätt på samma sätt. 
 
 
 
 

 
I bilaga 3, återges förutsättningarna för ett 
fastighetsägande i bolagsform. Bilagan omf-
attar förslag till bolagsordning, ägardirektiv, 
affärsplan och budget/plan för 2013-2016. I en 
separat fastighetsförteckning anges vilka 
fastigheter som berörs av en försäljning, bilaga 
6. 
 
Bolagsordning, ägardirektiv, affärsplan och 
budget/plan följer den struktur som används 
för Uppsala Stadshus AB:s dotterbolag och det 
format som bolagen rapporterar i till moder-
bolaget. 
 
Resterande fastigheter 
Utöver de fastigheter som har fördelats på de 
tre ovanstående bolagen finns drygt 60 fas-
tigheter som till större delen klassificeras som 
bostäder. I några fall finns fastigheter som bör 
flyttas över till kommunens markreserv som 
hanteras av kommunstyrelsens mark- och 
exploateringsverksamhet. Bostäderna föreslås 
även fortsättningsvis ägas av ansvarig nämnd 
och förvaltas på samma sätt som tidigare inom 
kommunen. De fastigheter som inte utgörs av 
bostäder föreslås flyttas till mark- och exploa-
teringsverksamheten. 
 
Utgångspunkter för transaktionerna 
För att kunna skapa ett eller flera fastighets-
förvaltande bolag till vilka Uppsala kommun 
överfört sina verksamhetsfastigheter erfordras 
ett antal åtgärder som ska utföras i viss ord-
ning. I det följande beskrivs dessa steg eller 
transaktioner översiktligt. En fördjupning av 
dessa transaktionssteg finns i bilaga 9. 
 
Steg 1: Uppsala kommun överlåter GUC AB 
med dotterbolag till Uppsala Stadshus AB 
(USAB), vilket det redan beslutats om i kom-
munfullmäktige och nu genomförs genom 
beslut i USAB. 
 
Steg 2: GUC AB överlåter aktierna i sina 
respektive dotterbolag på Uppsala Stadshus 
AB.  
 
 
 
 
 
 
 



Åtgärderna i steg 2 bereds just nu i ett ärende 
som nådde styrelsen i USAB samt kom-
munstyrelsen den 7 november. Av ärendet 
framgår att bolagsordningarna i USAB:s tre 
nya dotterbolag ska ändras så bolagen kan 
fungera som fastighetsförvaltningsbolag. I det 
fall att Uppsala kommun inte med fullständig 
säkerhet kan visa att kommunen innehar samt-
liga aktiebrev i GUC AB med dotterbolag ska 
dessa bolag vara vilande och istället förvärvar 
USAB tre stycken lagerbolag som får före-
slagna bolagsordningar och blir fastighets-
förvaltningsbolag inom bolagskoncernen. 
 
Steg 3: Uppsala kommuns fastighetsbestånd 
säljs över till USAB:s tre nya dotterbolag. Fas-
tighetsbeståndet fördelas på ett skolfastighets-
bolag, ett förvaltningsfastighetsbolag respek-
tive ett sport- och rekreationsfastighetsbolag.  
 
Steg 4: De förvärvande fastighetsbolagen be-
höver kapitaliseras vilket innebär att bolagens 
egna kapital ska ökas till en nivå som ger bo-
lagen en stabil soliditet (relationen mellan egna 
kapitalet och balansomslutningen i bolagen). 
 
Steg 5: Fördelningen av fastigheter enligt steg 
3 har gjorts i sin helhet men det kan i den fort-
satta analysen kring renodling av fastighets-
beståndet i hela kommunkoncernen visa sig att 
ett antal fastigheter borde ligga i annat bolag. 
Sådana fastigheter ska med ett sk transportköp 
föras över till slutgiltigt ägandebolag. 
 
Stämpelskatt och transportköpsåtgärder 
Försäljning av fastigheter leder till att stämpel-
skatt utlöses motsvarande 4,25 % av försälj-
ningspriset. För att undvika att stämpelskatt 
utgår på ineffektiva fastighetsindelningar bör 
ett arbete inledas omedelbart efter beslut om 
försäljning för att reglera samman fastigheter 
till nya funktionella fastighetsbildningar. 
 
Vid en eventuell vidareförsäljning av fastig-
heter till andra bolag inom bolagskoncernen 
bör detta ske genom transportköp. Transport-
köp innebär att köparen inom tre månader från 
sitt förvärv på oförändrade villkor överlåter 
den del av fastigheten som förvärvats till en ny 
köpare. Under förutsättning att vidareförsälj-
ningen avser hela köpet, att överlåtelsen sker 
på oförändrade villkor och att lagfart söks för 
samtliga köp inom tre månader från första 
köpets fullbordande, ska stämpelskatt betalas 

endast för det senaste köpet. Genom att arbeta 
med transportköp skapas således en möjlighet 
att se över och renodla fastighetsbestånden 
mellan USAB:s fastighetsbolag där stämpel-
skatt endast utgår på det senare köpet.  
Fastigheter där förvärvet skett genom fastig-
hetsreglering kan dock inte tillämpa transport-
köpsmodellen. 
 
Fastighetsbildningsåtgärder 
Det finns ett antal fastigheter som har 
överskottsmark som inte används för den 
kommunala verksamheten utan utgör kom-
munens markreserv. Beträffande sådana fastig-
heter säljs endast marken som är direkt hän-
förlig till verksamheten. För att säkerställa det-
a måste fastighetsbildningar genomföras där 
överskottsmarken avstyckas. Kommunstyrel-
sen bör få mandat att hantera detta så att över-
skottsmark överförs till kommunstyrelsens 
mark- och exploateringsutskott.  
 
Föredragning 
Kommunstyrelsen har sedan 2008 haft i 
uppdrag att se över förutsättningarna för att 
bolagisera de kommunala verksamhetsloka-
lerna. Uppdraget accentuerades i samband med 
översynen av kommunens samhällsbygg-
nadsverksamhet. Redan 2011 bedömde kom-
munledningskontoret att det fanns förutsätt-
ningar för att genomföra en bolagisering som 
var kostnadsneutral för kommunens olika 
verksamheter. Samtidigt noterades att det sak-
nades viktig information för att på ett korrekt 
sätt arbeta med fastigheterna utifrån ett drifts-
ekonomiskt perspektiv.  
 
Under 2011 och 2012 har det tidigare fastig-
hetskontoret och nuvarande kontoret för sam-
hällsutveckling arbetat med att ta fram infor-
mation om fastigheterna och skapa ett funge-
rande anläggningsregister. Detta arbete har sti-
mulerats av kommunledningskontoret genom 
det uppdrag som kommunstyrelsen erhållit från 
kommunfullmäktige. 
 
Kommunledningskontorets utredning, vilken 
skett i samarbete med kontoret för sam-
hällsutveckling, har fokuserat på en bolagi-
sering av det fastighetsägande som idag finns i 
nämndform. Den bolagisering som redovisats i 
ärendet påverkar roller och ansvar i den 
kommunala organisationen och skapar förut-
sättningar för en ökad fokusering av fastighet-



sägande och förvaltande å ena sidan och å 
andra sidan en fokus på en strategisk lokal-
försörjning. 
 
Vid en bolagisering förlorar fastighetsägar-
nämnden ett av sina två huvuduppdrag, 
fastighetsägandet. Kvar är tillhandahålla-
processen som ska fungera som en strategisk 
lokalförsörjningsverksamhet och tillhandahålla 
ändamålsenliga lokaler för verksamheten. En 
strategisk lokalförsörjning som har som ansvar 
att försörja den kommunala verksamheten och 
företräda dess behov gentemot fastighetsägare 
är central, men samtidigt kan det bedömas vara 
en för begränsad uppgift för att upprätthålla en 
enskild nämnds arbete. Förslaget i denna del är 
att tillföra kommunstyrelsen detta ansvar. 
 
Förslaget leder till att fastighetsägarnämnden 
upphör efter en övergångsperiod på tre måna-
der från en bolagisering. Ansvaret som fastig-
hetsägarnämnden haft för både att realisera 
fastigheter och att tillhandahålla lokaler för 
verksamheten upphör dock redan vid års-
skiftet. Under första kvartalet 2013 har fastig-
hetsägarnämnden som uppgift att avveckla 
nämnden och upprätta bokslut för verksam-
hetsåret 2012. 
 
För att genomför en bolagisering av kom-
munens verksamhetslokaler föreslås att de av 
USAB förvärvade bolagen används. Totalt 
säljs fastigheter för ett marknadsvärde om 
4 075 miljoner kronor till de tre bolagen. I 
samband med försäljningen gör Uppsala 
kommun en vinst i så motto att marknads-
värdet överstiger det bokförda värdet med 904 
miljoner kronor. För att stärka de förvärvande 
bolagen och samtidigt minska behovet av att 
lånefinansiera hela förvärven föreslås att 
Uppsala kommun via USAB ska tillföra bola-
gen ett eget kapital som ger vardera bolag en 
soliditet om minst 17 procent. För förvalt-
ningsbolaget föreslås en kapitalisering på en 
högre nivå som ger en soliditet om nära 50 
procent. 
 
I samband med att försäljningarna sker till de 
tre bolagen krävs att bolagens bolagsordningar 
ändras, att kommunfullmäktige fastställer 
ägardirektiv till bolagen samt antar affärs-
planer och budgetar för bolagen. Bolagsord-
ningar reglerar vilket verksamhetsföremål som 
ägaren Uppsala kommun har för respektive 

bolag. Ägardirektiven tydliggör Uppsala kom-
muns uppdrag och syfte för bolagen. Affärs-
planer med budget och plan för de närmaste 
åren följer den standard som är fastställd för de 
helägda kommunala bolagen.  
 
Då kunskapen om fastigheterna är relativt be-
gränsad i flera fall kan det efter förvärven bli  
aktuellt med en vidareförsäljning av fastigheter 
till annat bolag inom bolagskoncernen. Dessa 
vidareförsäljningar kan ske i form av transport-
köp. Transportköp är möjliga att genomföra 
inom tre månader efter att det första förvärvet 
gjorts. Med ett transportköp undviks att stäm-
pelskatt måste betalas för det ursprungliga 
köpet. För att få en relativt snabb hantering i 
försäljningsprocessen bör kommunstyrelsen 
bemyndigas att genomföra de åtgärder som 
krävs för att genomföra en försäljning enligt 
ärendets intentioner. 
 
Vidare bör kommunstyrelsens mark- och 
exploateringsutskott säkerställa att värdefull  
exploateringsmark inte övergår till kommunala 
bolag utan kan bli en del av kommunens 
markreserv. Mark- och exploateringsutskottet 
bör därför få i uppdrag att säkerställa att av-
styckningar av fastigheter sker enligt ärendets 
intentioner. 
 
Sammanfattningsvis föreslås en omfattande 
bolagisering av kommunens fastighetsägande. 
En bolagisering kommer att innebära att nya 
gränssnitt mellan bolag och Uppsala kommun 
av nödvändighet kommer att utvecklas. 
Utgångspunkten bör vara att på kommunhel-
heten optimera fastighetsförvaltningen och 
söka effektiva driftsformer som har förmåga 
att skapa både accepterade hyreskostnader för 
verksamheten och möta en förväntad kvalité 
och funktionalitet i lokaler. Detta arbete bör 
ske 2013 under kommunstyrelsens uppsikts-
plikt och därefter löpande följas och ut-
värderas. 
 
Ekonomiska konsekvenser 
Försäljningen av fastigheterna till marknads-
värde ger Uppsala kommun en realisations-
vinst om 904 mnkr. Uppsala kommun ska som 
en del i transaktionen kapitalisera respektive 
bolag vilket innebär att kommunen till USAB 
skjuter till ett belopp om 885 mkr. USAB gör 
därefter en fördelning av detta belopp mellan 
de tre bolagen där utgångspunkten är att 



bolagen med skolfastigheter respektive sport- 
och rekreationsfastigheter ska få ett eget 
kapital som ger dem en soliditet på 17-18 
procent. För förvaltningsfastighetsbolaget har 
dock en soliditet på denna nivå visat sig 
otillräcklig varför detta bolag initialt föreslås 
får en soliditet på nära 50 procent. Tillskottet 
som Uppsala kommun lämnar ger kommunen 
en ökning av andelsvärdet för USAB vilket 
innebär att tillskottet inte ger någon kostnad 
för kommunen utan endast avser att tillföra 
bolagen kapital. 
 
 































































































    Bilaga 7 

 

 

Ändringar (kursiv text) i reglemente för kommunstyrelsen och nämnderna i 

Uppsala kommun 

15 § Kommunstyrelsen ansvarar för  
Ledning och samordning av förvaltningen av kommunens angelägenheter och att ha uppsikt över 
övriga nämnders verk-samhet när denna inte särskilt regleras i lag,  
1. beslut i frågor om samordning mellan nämnderna och gränsdragning mellan nämndernas 
kompetens när något är oklart eller tvistigt,  
2. förslag till regelreformering (reglementen, stadgar, före-skrifter),  
3. särskilda direktiv för produktionsstyrelsernas verksam-het,  
4. övergripande samordning och planering av fysiska, sociala och ekonomiska områden avseende 
hållbar utveckling, inkluderande  
- den långsiktiga utvecklingen av den fysiska miljön, (översiktsplan fördjupad översiktsplan) och 
utveckling av komplexa strategiskt viktiga områden  
- miljö-, klimat-, mångfalds-, jämställdhets- och folkhälso-  
frågor  
- natur- och vattenvård  
- bostads- och boendefrågor  
- energi  
- statistik och samhällsanalys  
- trafik och kommunikation inklusive större infrastruktur-projekt  
- näringslivsutveckling  
- kommunens attraktivitet  
5. kommunens mark- och exploateringsverksamhet  
6. planering samt frågor om förvärv, överlåtelse eller upplåtelse av fastigheter, tomträtter och 
andra nyttjanderätter vad avser kommunen fasta egendom  
7. frågor som rör förhållandet mellan kommunen som ar-betsgivare och dess arbetstagare  
8. central information och utveckling av kommungemen-samma informationssystem  
9. att följa upp kommunfullmäktiges fastställda mål och planer för verksamheten följs och 
återrapportera till fullmäktige  
10. att verksamheten i de kommunala företagen, bedrivs en-ligt ändamål och givna direktiv  
11. medelsförvaltning innebärande placering och upplåning av medel, bevakning av in- och 
utbetalningar, försäkrings-skydd och donationsförvaltning och tecknande av kommun-
gemensamma ramavtal  
12. yttranden som ankommer på kommunfullmäktige  
- när dessa inte är av principiell betydelse  
- när tiden inte medger att yttrandet behandlas av fullmäktige  
13. sådana uppgifter som inte lagts på annan nämnd  
14. kommunens anslagstavla  
15. planering av den kommunala lokalförsörjningen,  
16. inhyrning och uthyrning av lokaler till kommunala verksamheter utom idrotts‐ och 
fritidsanläggningar,  
17. inhyrning, uthyrning och förvaltning av kommunens bostäder för personer som omfattas 
av socialtjänstlagen (2001:453) och lagen (1993:387) om stöd och service till vissa 
funktionshindrade 
 



    Bilaga 7 

Kommunstyrelsen skall före den 1 april varje år lämna kom-munfullmäktige en redovisning över 
motioner som kommit in till fullmäktige t.o.m. året dessförinnan och som inte slutligt handlagts 
av fullmäktige.  
Kommunstyrelsen företräder arbetsgivaren för alla arbetstagare hos kommunstyrelsen och hos 
valnämnden. 
 
21 § Idrotts‐ och fritidsnämnden ansvarar för 

1. planering och utveckling av idrotts‐ och fritidsverksamheten, 

2. inhyrning och uthyrning av idrotts‐ och fritidsanläggningar,  

3. samverkan med förenings‐ och folkrörelser inom nämndens verksamhetsområde, 

4. riktlinjer och mål för föreningsbidrag inom nämndens verksamhetsområde, 

5. bokning av lokaler och anläggningar för idrotts‐ och fritidsverksamhet. 

23 § Fastighetsägarnämnden upphör. 

Nämndens ansvar flyttas till bolag inom Uppsala Stadshus AB‐koncernen, kommunstyrelsen 

samt gatu‐ och samhällsmiljönämnden   

24 § Gatu‐ och samhällsmiljönämnden ansvarar för 

1. planering, utbyggnad och förvaltning av gator, torg, parkering, parker, hamn och farled, 
samt övrig allmän platsmark, gång‐ och cykelvägar och kommunala trafikanläggningar,  

2. upplåtelse av allmän plats,  
3. förvaltning och vidareutveckling av naturreservat och övriga friluftsområden samt 

friluftsbad,  
4. förvaltning av kommunens fasta egendom,  
5. uppgifter enligt lagen (1978:234) om nämnder för vissa trafikfrågor,  
6. planering av färdtjänst och skolskjutsverksamhet,  
7. uppgifter enligt lagen (1997:735) om riksfärdtjänst och lagen (1997:736) om färdtjänst,  
8. trafikplanering,  
9. kommunal parkeringsövervakning och flyttning av fordon,  
10. kommunens uppgifter enligt lagen (1998:814) med särskilda bestämmelser om 

gaturenhållning och skyltning,  
11. tillgänglighet och framkomlighet för kollektivtrafiken samt trafiksamordning med andra 

instanser,  
12. trafiksäkerhetsarbete, 
 
Nämnden företräder arbetsgivaren för alla arbetstagare hos nämnden samt hos Idrotts‐ och 
fritidsnämnden, Plan‐ och byggnadsnämnden och Namngivningsnämnden. 




























	Knapp1: 


