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Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott Datum:
Protokollsutdrag 2024-11-27

§91

Slutrapport gillande atgarder for en ekonomi i
balans for mark- och
exploateringsverksamheten samt finansiella
mal for samhallsbyggnadsprojekt

KSN-2024-03084

Beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. attgodkanna slutrapportering av atgarder for en ekonomi i balans enligt
rapportibilaga 1,

2. att ge stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att fortsatta implementeringen
av beskrivna atgarder,

3. attanta finansiella mal for samhallsbyggandsprojekt enligt denna
tjansteskrivelse,

4. att ge stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att utarbeta en modell som
mojliggor for privata byggaktorer att ansvara for utbyggnad av allman
platsmark inom planomraden déar de sjalva ager marken. Forvaltningen ska
aterkomma med ett beslutsunderlag for modellens inforande senast under
2025, samt

5. att ge stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att utreda forslag pa
debiteringsgradsmalsattning,

Sammanfattning

Mark- och exploateringsverksamheten genererade for aren 2022 och 2023 negativa
resultat och aven 2024 prognosticeras ett underskott. Anledningarna till detta ar flera.
Oroligheterna pa marknaden till f6ljd av inflation, rénteldge och andra faktorer har lett
till lagre forsaljningsintakter for aren an berdknat. Det negativa resultatet forklaras
ocksa av flera engangskostnader som uppkommit i inventeringar och 6kad kunskap
om hur exploateringsekonomi ska hanteras.

| syfte att skapa battre forutsattningar att nd en ekonomi i balans 6ver tid beslutade
mark- och exploateringsutskottet under varen 2023 om ett antal atgarder som skulle
genomfdras av forvaltningen.

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Protokollsutdrag

2024-11-27

Denna slutrapportering redovisar hur arbetet med dtgarderna har gatt, hur fortsatt
implementering kommer att ske samt forslag pa finansiella mal for
samhallsbyggnadsprojekt.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 6 oktober 2024
e Bilaga 1, Rapport géllande atgarder for en ekonomi i balans for mark- och
exploateringsverksamheten

Yrkande

Erik Pelling (S), Jonas Segersam (KD) och Ehsan Nasari (C) yrkar att kommunstyrelsen
ska ge stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att utarbeta en modell som méjliggor for
privata byggaktérer att ansvara fér utbyggnad av allmén platsmark inom planomrdden
ddr de sjdlva dger marken. Forvaltningen ska Gterkomma med ett beslutsunderlag fér
modellens inférande senast under 2025.

Ehsan Nasari (C) yrkar att kommunstyrelsen ska ge stadsbyggnadsférvaltningen i
uppdrag att utreda férslag pd debiteringsgradsmdlsdttning.

Erik Pelling (S) yrkar bifall till yrkandet fran Ehsan Nasari (C)

Beslutsgang

Ordféranden finner att kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott bifaller
samtliga tillaggsyrkanden.

Ordforanden finner darefter att mark- och exploateringsutskottet bifaller liggande
forslag.

Sarskilt yttrande
Jonas Segersam (KD) anmaler foljande sarskilda yttrande:

Det ér viktigt att exploateringsprojekt ger ett positivt resultat, annars bor de inte
genomféras som princip. Dérfor ér det viktigt att arbeta aktivt for att fG en ekonomi i
balans i de olika projekten, och avbryta projekt som inte ger ett positivt resultat.

Det dr sldende hur stor skillnad dr for kostnader mellan privat och kommunalt utférande
av allmdén plats, och dérfor var det viktigt med tilldggsbeslutet att genomfora ett
arbetssditt for att kunna erbjuda privata aktérer att genomféra utbyggnad av allmdn
plats mark pd sin egen mark, och inte tvinga pd dem kommunalt genomférande av
utbyggnad av allmén platsmark. Det éir en del i att bygga ett positivt ndringslivsklimat i
kommunen, och uppenbart i att minska kostnaderna i olika projekt.

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Stefan Hanna (UP) anmaler foljande sarskilda yttrande:

Utvecklingspartiet demokraterna, UP, anser att det dr brattom att ta fram ett konkret
atgdrdsprogram for hur Mark- och exploateringsverksamheten sékrar en ekonomi i
balans. Det dr viktigt att snabbt fd fram férslag pd vilka projekt som ska skjutas fram i
tiden eller helt avbrytas.

Ehsan Nasari (C) anmaler foljande sarskilda yttrande:

Centerpartiet har ldngre drivit frdgan om behovet av en starkare politiskt och finansiell
styrning av exploateringsverksamheten. Ddirfor dr det positivt att det nu finns en del
konkreta forslag pd finansiella nyckeltal som férhoppningsvis snabbt kan implementeras
for att sdkerstdlla en hdllbar ekonomi fér exploateringsverksamheten.

Rapporten visar bland annat stora skillnader i kostnader mellan privat och kommunalt
utférande av allmdén plats. Darfor stéllde vi oss positiv till att tilldggsbeslutet att
genomfora ett arbetssdtt som erbjuder privata aktorer att genomfora utbyggnad av
allmdn platsmark pa sin egen mark, och inte tvinga pad dem kommunalt genomférande
av utbyggnad av allman platsmark. Det ar en del i att bygga ett positivt ndringslivsklimat
i kommunen, och uppenbart i att minska kostnaderna i olika projekt.

Exploateringsverksamheten behéver ocksa sdkerstdlla att verksamheten bedrivs pad ett
effektivt sdtt. Idag sysselsdtter verksamheten 62 medarbetare. Fran Centerpartiet yrkade
vi ddrfor pa att stadsbyggnadsférvaltningen ska utreda férslag pd
debiteringsgradsmadlsdttning, ndgot som bifélls av utskottet.

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till kommunstyrelsen 2024-11-06 KSN-2024-03084
Handlaggare:

Pelle Mikaelsson

Slutrapportering gillande atgarder for en
ekonomi i balans for mark- och
exploateringsverksamheten samt finansiella
mal for samhallsbyggnadsprojekt

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. attgodkanna slutrapportering av atgarder for en ekonomi i balans enligt
rapporti bilaga 1,

2. att ge stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att fortsatta implementeringen
av beskrivna atgarder, samt

3. attanta finansiella mal for samhallsbyggandsprojekt enligt denna
tjiansteskrivelse.

Arendet

Mark- och exploateringsverksamheten genererade for aren 2022 och 2023 negativa
resultat och aven 2024 prognosticeras ett underskott. Anledningarna till detta ar flera.
Oroligheterna pa marknaden till f6ljd av inflation, rénteldge och andra faktorer har lett
till lagre forsaljningsintakter for aren an beraknat. Det negativa resultatet forklaras
ocksa av flera engangskostnader som uppkommit i inventeringar och 6kad kunskap
om hur exploateringsekonomi ska hanteras.

| syfte att skapa battre forutsattningar att na en ekonomii balans 6ver tid beslutade
mark- och exploateringsutskottet under varen 2023 om ett antal atgarder som skulle
genomfdras av forvaltningen.

Denna slutrapportering redovisar hur arbetet med atgarderna har gatt, hur fortsatt
implementering kommer att ske samt forslag pa finansiella mal for
samhallsbyggnadsprojekt.

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

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen i samarbete med ekonomistaben
pa kommunledningskontoret.

Foredragning

Som en foljd av att mark- och exploateringsverksamheten genererade ett negativt
resultat 2022 beslutade mark- och exploateringsutskottet under varen 2023 att en rad
atgarder skulle genomforas av forvaltningen. Detta med syftet att fa battre
forutsattningar att na en ekonomi i balans 6ver tid.

Forvaltningen har under 2023 och 2024 arbetat med beslutade atgarder och har tagit
fram en rapport som beskriver resultat och fortsatt implementering av atgarder och
arbetssatt i syfte att nd en ekonomi i balans for mark- och exploateringsverksamheten.

Rapporten beskriver bland annat anledningen till det ekonomiska underskottet, mark-
och exploateringsverksamhetens roll i samhallsutvecklingen, de nya forutsattningar
som nu rader for kommunens samhallsbyggnadsprojekt. Rapporten innehaller dven en
beskrivning av respektive atgard, en forsta grov analys av framtagna nyckeltal samt
forslag pa finansiella mal for verksamheten.

Finansiella mal

| syfte att ge en tydligare ekonomisk styrning till exploateringsverksamheten och
projekthanteringen sa har forslag till finansiella mal gallande samhallsbyggnadsprojekt
tagits fram.

Finansiellt mal for samhallsbyggnadsprojekt pa privat mark - Kostnader for
anldggandet av allmén plats inklusive andra nédvéndiga dtgdrder for en detaljplans
genomforande och kommunens arbete kopplat till detta ska fullt ut finansieras genom
uttag av exploateringsersdttning.

Malet ar i linje med sedan tidigare av kommunfullmaktige beslutade riktlinjer for
exploateringsavtal.

Finansiellt mal for hybrida samhallsbyggnadsprojekt - I sd kallade hybridprojekt dér
kommunen ér medexploatér eller séljer tillskottsmark gdller samma princip som for
privata projekt. Nodvindiga Gtgérder for detaljplanens genomférande ska finansieras
fullt ut genom uttag av exploateringsersattning.

Det innebar att aven hybridprojekten ska generera ett positivt exploateringsnetto.

Finansiellt mal for samhallsbyggnadsprojekt pa kommunagd mark -
Sambhdllsbyggnadsprojekt ska infor beslut om budget i respektive fas redovisa en
totalkalkyl som har ett positivt exploateringsnetto inklusive tillrdicklig marginal for
eventuella kostnadsokningar och intdktsminskningar.

| undantagsfall kan olonsamma projekt medges. Detta under forutsattning att
projektet bidrar med andra viktiga kvaliteter for kommunen. Detta ska sarskilt
motiveras vid budgetbeslutet.

Ekonomiska konsekvenser

Exploateringsverksamheten ska finansieras genom markforsaljningsintakter och uttag
av exploateringsersattningar. Tidigare ars underskott forklaras av att verksamheten ar
uppbunden av kostnader for bland annat anldggande av allman plats som maste
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genomforas samtidigt som intakter fran planerade markforsaljningar i stort
utstrackning uteblivet. De minskade marginalerna projekten gor att organisationen
behover vara mer foljsam och ha en mer aktiv styrning.

De beskrivna atgdrderna i rapporten och den fortsatta implementeringen av dessa
kommer att ge battre mojlighet att 6ver tid folja upp och styra verksamheten mot en
ekonomii balans.

Ekonomi i balans innebar att ett positivt resultat uppnas respektive ar (exklusive
jamforelsestorande poster) samt att det Over tid finns ett positivt kassaflode. Den
kortsiktiga malsattningen ar att verksamheten kan visa pa ett positivt resultat
(exklusive jamforelsestorande poster) inom det narmsta aret.
Marknadsforutsattningarna ar dock avgérande for att uppna detta.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 6 oktober 2024
e Bilaga 1, Rapport géllande atgarder for en ekonomi i balans for mark- och
exploateringsverksamheten

Stadsbyggnadsforvaltningen

Birgitta Pettersson Christian Blomberg
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Rapport 2024-10-25 KSN-2024-03084

Handlaggare:
Pelle Mikaelsson

Rapport gillande atgarder for en ekonomi i
balans for mark- och
exploateringsverksamheten

Inledning

Som en foljd av att mark- och exploateringsverksamheten genererade ett negativt
resultat 2022 beslutade mark- och exploateringsutskottet under varen 2023 att en rad
atgarder skulle genomforas av forvaltningen. Detta med syftet att fa battre
forutsattningar att nd en ekonomi i balans dver tid.

Anledningen till det ekonomiska underskottet beror till stor del pa att marknaden for
nyproducerade bostader i stort sett stannade upp under 2022. Det @r en trend som
hallit i sig dven under 2023 och 2024. Detta har lett till att mark- och
exploateringsverksamheten inte kunnat salja mark for bostad- och
verksamhetsandamal i den omfattning som kravs for att nd ett positivt resultat
respektive ar. De minskade intdkterna leder inte per automatik till minskade
kostnader. Kommunen har fortfarande kostnadsdrivande ataganden som maste
genomfdras. Det galler framfor allt anldaggande av allméan plats i redan antagna
detaljplaner och kostnader kopplade till framtagande av nya detaljplaner som
mojliggor fortsatt byggnation for den dag bostadsmarknaden vander.

Rapport

Stadsbyggnadsfdrvaltningen har en viktig roll i sdakrandet av en god och hallbar
stadsutveckling 6ver tid, utifran de politiska uppdrag som ges. En betydande del av
utvecklingen sker pa kommunagd mark dar exploateringsverksamheten behéver vara
den drivande motorn. Under perioder med ldgkonjunktur blir det extra viktigt att
verksamheten arbetar for att projekt genomfors trots svarare ekonomiska
forutsattningar. Detta for att bland annat sakerstalla bostadsforsorjningen, nédvandig
social infrastruktur och en god naringslivsutveckling. | projekt pa privat mark har
verksamheten rollen att sakra genomférandet och finansieringen av utbyggnad av
allman plats genom tecknandet av exploateringsavtal.

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

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se



mailto:kommunledningskontoret@uppsala.se
http://www.uppsala.se/

Sida 2 (7)

De langa processerna och den stora paverkan som yttre faktorer har (till exempel
konjunkturen) gor det svart styra sa att kostnader matchas mot intakter under
respektive ar. Att se till resultatet ett enskilt ar ger darfor ingen rattvis bild av
verksamhetens ekonomi eller formaga till ekonomisk styrning, oavsett om det ar ett ar
med stora Gverskott eller som for de senaste dren med underskott. For att ge
forutsattningar for en ekonomi i balans och en god stadsutveckling 6ver tid ar det
darfor nodvandigt att se verksamhetens resultat Gver flera ar.

Nya férutsdttningar

Det senaste artiondet har inflationen (den allmanna prisutvecklingen for varor och
tjanster) varit obefintlig och darmed har dven réntenivan varit ovanligt lag. Det
medforde att kopkraften har varit hog och gett en stark bostadsmarknad. Lokalt i
Uppsala fanns det i borjan av perioden ett underskott pa bostader. Detta skapade ett
stor efterfrdgan pa bostadsmark vilket bidrog till en relativt stor [6nsamhet for
kommunen och dven byggaktorer. | slutet av perioden naddes en balans pa
marknaden.

Nulaget ser nagot annorlunda ut. Inflationen har de senaste dren var ovanligt hog,
vilket bland annat har lett till 6kade rantekostnader fér bade bostadskdpare och
bostadsutvecklare. Samtidigt som inflationen sankt kopkraften pa bostadsmarknaden
har kostnaden for bostadsbyggande 6kat. Kopkraften har enbart av den anledningen
minskat. Aven om vérdet pa en bostadsréatt har sjunkit, avspeglar det inte hela bilden,
det ar lika viktigt att beakta den forsvagade, lagre kopkraften och att byggkostnaden
de facto har 6kat. Sammantaget innebar det ett minskat marknadsdjup och en 6kad
svarighet att kunna starta bostadsbyggnadsprojekt.

De nya forutsattningarna gor det dels svarare for de byggaktorer som verkar i
kommunen att nd lonsamhet i sina projekt och for kommunen innebar det i manga fall
mindre ekonomiska marginaler och mer utdragna tidplaner. Det som nu bor kunna ses
som det nya normallaget foranleder att forvaltningen behover ha en mer aktiv styrning
av kommunens samhallsbyggnadsprojekt. Dar det bland annat sakerstalls att det finns
tillrackliga ekonomiska marginaler, en flexibilitet som mojliggor andrade tidplaner och
en effektiv etappindelning samt en 6kad prioritering och balansering av kommunens
projektportfol;.

Atgarder for en ekonomi i balans

Utifran givet uppdrag och syfte har forvaltningen under aret arbetat med ett flertal
atgarder och omraden. Nedan féljer en redovisning av genomfort arbete och fortsatt
implementering i ordinarie verksamhet. Forvaltningen ska fortsattningsvis jobba med
att vidta atgarder for att na en ekonomi i balans och aterkommande rapportera till
mark- och exploateringsutskottet.

Marknadsdjup och portfdljhantering

Forvaltningen fortsatter att utveckla arbetet med balansering av kommunens
projektportfolj. Balanseringen ar komplex da det &r manga parametrar att ta hansyn till
ochiflera fall har inte kommunen egen radighet. Koncernperspektivet maste beaktas
genom en samordnad investeringsplanering samtidigt som privata och kommunala
projekt behdver synkas och prioriteras utifran bland annat marknadsdjup, ekonomi,
tillgdngliga resurser och sa vidare. Genom att vaga dessa parametrar och kommunens
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mal sa ska portfoljen pa en dvergripande niva kunna styra sa att projekten hanteras pa
ett hallbart satt och ger en god utveckling av staden.

Ett 6kat fokus pa ekonomisk styrning av projekten och en tydligare bild Gver projektens
[6nsamhet bedéms kunna ge vardefull information i portfoljbalanseringen.

En av slutsatserna som forvaltningen gjort géllande bostadsportféljen ar att det vore
fordelaktigt med battre blandning av projekttyper. Det skulle bland att kunna ske
genom att portfoljen kompletteras med sa kallande ”Infill”-projekt i attraktiva lagen
dar det finns en efterfragan och marknadsdjup aven i tuffare tider.

Verksamhetsmark

Sedan tidigare har slutsatsen gjorts att andelen projekt for verksamhetsmark pa
kommunagd mark behover 6ka i portfoljen. Detta for att ge battre forutsattningar for
arbetsplatsutveckling och minska den ekonomiska sarbarheten over tid. | syfte att fa
en battre samordning av verksamhetsprojekten sa har ett programdirektiv for
verksamhetsmark tagits fram och beslutats av kommunstyrelsen. Under perioden har
aven strategiska markforvarv genomforts med syfte att kunna planera och genomféra
storre och samlade exploateringsprojekt for verksamhetsmark. Forvaltningen ska
arbeta for att na en fungerande balans mellan projekt med verksamhetsmark och
bostadsprojekt som gor att de taktar med varandra och stadens utveckling.

Intdkts- och kostnadsstyrning

Forvaltningen har paborjat ett arbete med syfte att nd en annu battre och mer proaktiv
styrning av intakter och inte minst kostnader i samhallsbyggnadsprojekten. Eventuella
kostnadsokningar i utrednings- och genomforandefasen ska upptackas i god tid, nar
det fortfarande ar mojligt att géra bedémningar om det ar mojligt att vidta atgarder for
att forhindra dessa. En viktig grundforutsattning framover ar att projekten
kontinuerligt maste folja intakts- och kostnadsforandringar och vidta nédvandiga
atgarder for att sékerstalla en budgetféljsamhet. Genom dessa fortlopande prognoser i
projekten sa ska forvaltningen i de fall det bedoms att det ar svart att sénka
ambitionsnivan kunna lyfta forslag till beslut om att revidera budget for det aktuella
projektet. Ett sddant forslag ska dock alltid medféljas av ett alternativ pa mojliga
atgarder att vidta for att halla sig inom befintlig budget.

Forvaltningen planerar dven att infora fler ekonomiska kontrollpunkter i processen for
samhallsbyggnadsprojekt i syfte att battre kunna upptacka budgetférandringari tid.

Det pagdr dven ett arbete med att revidera och tydliggdra reglementet géllande
kommunstyrelsens roll som bestallare och den namnd som upphandlar och avropar
projekteringar och entreprenader i exploateringsprojekt. Det bor mojliggora en
tydligare styrning dven pa forvaltningsniva.

Finansiella mal

I mal och budget stipuleras att exploateringsverksamheten ska béara sina [6pande
driftskostnader och dver tid generera ett ekonomiskt Gverskott som kan finansiera
nodvandiga foljdinvesteringar i social infrastruktur. Det innebar att
samhallsbyggnadsprojekten pa kommunagd mark maste vara ekonomiskt [onsamma
och generera ett positivt exploateringsnetto. Exploateringsnettot berdknas genom att
ta intakter fran till exempel markforsaljning minus kostnader for utredningar, personal,
detaljplanelaggning, markkop, anlaggande av allman plats samt eventuell sanering.
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For att ha chans att kunna uppna ett ekonomiskt dverskott sa behover varje enskilt
projekt efterstrava ett positivt exploateringsnetto med en tillracklig marginal for
oforutsedda kostnader sd att eventuella kostnadsokningar inte medfor ett negativt
exploateringsnetto.

Kommunens ataganden for utbyggnad av allman plats i privata projekt finansieras
genom uttag av en exploateringsersattning av den exploator som har nytta av
detaljplanen. En viktig grundprincip ar att skattekollektivet inte ska bédra nagra
kostnader for de atgarder som kravs for att genomfora ett projekt pa privat mark. Detta
galler dven projekt pa kommunens mark da dessa ska finansieras genom intakter fran
markforsaljning.

| syfte att ge en tydligare ekonomisk styrning till exploateringsverksamheten och
projekthanteringen sa har forslag till finansiella mal gallande samhallsbyggnadsprojekt
tagits fram.

Finansiellt mal fér samhdllsbyggnadsprojekt pa privat mark

e Kostnader for anlaggandet av allman plats inklusive andra nédvandiga
atgarder for en detaljplans genomférande och kommunens arbete kopplat till
detta ska fullt ut finansieras genom uttag av exploateringsersattning.

Malet &r i linje med sedan tidigare av kommunfullméktige beslutade riktlinjer for
exploateringsavtal.

Finansiellt mal fér hybrida samhdllsbyggnadsprojekt

e |sdkallade hybridprojekt dar kommunen dr medexploator eller saljer
tillskottsmark galler samma princip som for privata projekt. Nodvandiga
atgarder for detaljplanens genomférande ska finansieras fullt ut genom uttag
av exploateringsersattning.

Detinnebar aven att hybridprojekten ska generera ett positivt exploateringsnetto.

Finansiellt mal for samhdllsbyggnadsprojekt pG kommunédgd mark

e Samhallsbyggnadsprojekt ska infor beslut om budget i respektive fas redovisa
en totalkalkyl som har ett positivt exploateringsnetto inklusive tillracklig
marginal for eventuella kostnadsokningar och intaktsminskningar.

I undantagsfall kan projekt med ett negativt exploateringsnetto medges. Detta
under forutsattning att projektet bidrar med andra viktiga kvaliteter for
kommunen. Detta ska sarskilt motiveras nar budgeten for ett sadant projekt
beslutas. Redan pagaende projekt med ett negativt netto ska under 2025
utvarderas och tas upp igen for ett nytt beslut om budget.

Nyckeltal

Forvaltningen har gjort en forsta analys av tankta nyckeltal som ska anvandas for att
jamfora de olika projekten mot varandra. Tanken ar att projekten aterkommande ska
utvarderas och jamforas utifran dessa nyckeltal och sedan arligen rapporteras till
mark- och exploateringsutskottet. Over tid ger det kommunen en 6kad kompetens och
forstaelse kring vilken ambitionsniva som ska och kan sattas for respektive projekt
utifran till exempel finansieringsgrad och kostnad fér anlaggande av allman plats.
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Nyckeltalen som ska anvandas ar:

e Kostnad for anldggande av allman plats, kronor per kvadratmeter bruttoarea
e Finansieringsgrad privata projekt
e Exploateringsnetto, kronor per kvadratmeter bruttoarea

Kostnad anldggande av allman plats

Det finns en stor skillnad mellan privata och kommunala projekt géllande uppskattad
kostnad i utredningsfasen. Medeltalet for privata ar 512 kr/BTA respektive 1768 kr/BTA
for kommunala. Den stora skillnaden kan delvis bero pa att de kommunala projekteni
hogre grad tar kostnader som inte direkt kan kopplas till exploateringen samt en hogre
ambitionsniva. Forvaltningen ska studera varfér de kommunala projekten kostar sa
mycket mer an de privata och ambitionen ar att skillnaden mellan dessa ska minskas
genom att kostnaden fér kommunala projekt sanks.

| genomférandefasen ar skillnaden inte fullt lika stor men fortfarande vasentlig. Dar ar
medeltalet for privata projekt 930 kr/BTA respektive 1820 kr/BTA for kommunala. Aven
detta ger anledning att studera narmare vad det ar som gor att de kommunala
projekten ar mer kostnadsdrivande.

Finansieringsgrad privata projekt

| utredningsfasen ar finansieringsgraden 95 % medan den ar 85% som medel i
genomforandefasen. Att medlet ar sa pass lagt som 85% i genomférandefasen kan
delvis forklaras av projekt med aldre exploateringsavtal utan faktisk kostnad.
Medeltalet bedéms kunna 6ka allteftersom de aldre projekten blir klara (ndgot som
redan skett utifran ett historiskt perspektiv). Aven arbetet med att utveckla
hanteringen av faktisk kostnad kommer att forbattra finansieringsgraden. Framgent
ska nyckeltal for projekten med faktisk kostnad redovisas separat.

Exploateringsnetto

| utredningsfasen kostnaden i medel 1011 kr/BTA respektive i medel 675 kr/BTA i
genomforandefasen. Differensen bekraftar den utveckling som ofta sker i ett projekt
dar tidiga intaktsbedomningar ofta ar 6verskattade och kostnaden for anlaggande av
allman plats ar underskattad. Har finns viktiga lardomar att gora inte minst nar det
galler projektkalkyler i tidiga skeden och att det dar maste finnas en tillracklig marginal
om ett projekt ska ge ett positivt netto. Framover ska nyckeltalen brytas ner for olika
projekttyper. Detta med syfte att kunna bilda en uppfattning av vad som ar ett rimligt
nyckeltal for projekt i A-, B- och C-lagen.

Okad prioritering av exploateringsprojekt

Under hésten 2023 genomfordes en genomlysning av alla pagaende projekt i syfte att
utreda mojligheten att kapa kostnader och forbattra resultat och kassaflode. Det
konstaterades att det ar valdigt svart att vidta storskaliga kostnadsbesparande
atgarder i pagaende projekt som ar uppbundna i ataganden och komplexa beroenden.
Storst mojlighet att styra resultat och kassaflode for de kommande aren finns i ett
projekts tidiga skeden. Har har projektportfoljen och balanseringen av denna en
nyckelroll. Forvaltningen utvecklar just modellen kring hur portféljbalanseringen kan
hjalpa till att styra prioriteringen pa ett battre satt.

Oka andelen projekt med verksamhetsmark

Forvaltningen har under aret tagit fram ett forslag till ett program som ska styra
kommunens arbete och utveckling av verksamhetsmark. Under aret bedoms
detaljplanen for verksamhetsomradet Vastra Libroback att antas.

Den ekonomiska fordelen med projekt pa verksamhetsmark ar att de generellt sett har
relativt laga kostnader. Det forklaras av att den enkla och billiga tekniska infrastruktur
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som uppfors i ett verksamhetsomrade. Funktionskraven pa ett gatunat i ett
verksamhetsomrade ar lagre jamfort med gator avsedda for bostadsandamal.

Forandrade arbetssatt

Faktisk kostnad

| syfte att 6ka finansieringsgraden i privata projekt har en arbetsgrupp tillsatts med
uppdrag att utvardera och féresla eventuella forandringar i kommunens hantering av
dessa projekt.

Direktanvisningar

Som en del av fokusmal 2 i verksamhetsplan 2024-2026, “Uppsala ska ha ett
valmaende naringsliv och skapa fler jobb”, ska direktanvisning av kommunal mark
tilldmpas i redan bebyggda omraden nar ett projekt bedoms omfatta farre an 100
bostader och omstandigheterna i Svrigt gor det rimligt. Atgérden syftar till att bidra till
en Okad byggtakt genom att skapa attraktiva byggratter som ar relativt
konjunkturokansliga och har lagre investeringskostnader éan andra.

Projektstyrningsverktyg

Forvaltningen utvecklar kontinuerligt prognosarbetet och projektuppfoljningen. Vi har
stor hjalp av projektstyrningssystemet Antura. Genom att samla information i
projektportfoljen, sdsom antal fardigstallda bostader per ar, markforsaljningsintakter
och utgifter for allman plats, kan forvaltningen fa battre 6versikt. Genom att jamfora
dessa uppgifter med tidigare ars erfarenhetstal eller prognoser for marknadsdjup, kan
resurser fordelas mer effektivt.

Senarelagd kopeskilling

Under varen 2024 har ett arbete pagatt med att ta fram nya rutiner pa mark- och
exploateringsavdelningen med syfte att underladtta genomférandet av bostadsprojekt i
begransade ekonomiska tider. Avdelningen har utrett alternativet om att acceptera en
senarelagd kopeskilling inom bostadsprojekten och mark- och exploateringsutskottet
beslutade den 29 maj 2024 (KSN-2024-01474) om tillvdgagangssatt for detta. | avtal om
markkop kan merparten av kdpeskillingen numera flyttas fram maximalt 2,5 ar fram i
tiden. Mojligheten att flytta fram kdpeskillingen ar styrd av att byggnationen pabdrjas
senast 18 manader fran tilltradet. Atgdrderna genomfors for att fler projekt ska kunna
paborjas i tider dar det finns osakerheter for byggaktorer.

Strategin bedoms kunna medfora ett mer stabilt genomférande av projekt vilket

skapar flera nyttor for bdde kommunen och naringslivet. Kommunens intakter bedoms
kunna bli mer regelbundna 6ver ar dven fast rutinerna paverkar kassaflodet in till
kommunen. Flera foretag inom byggsektorn ar beroende av att
samhallsbyggnadsprojekt pagdri kommunen och blir darfor inte lika utsatta om nya
projekt kan starta upp.

Ekonomiska slutsatser och malsattningar

Exploateringsverksamheten ska finansieras genom markforsaljningsintakter och uttag
av exploateringsersattningar. Tidigare ars underskott forklaras av att verksamheten ar
uppbunden av kostnader for bland annat anldggande av allman plats som maste
genomforas samtidigt som intakter fran planerade markforsaljningar i stort
utstrackning uteblivet. De minskade marginalerna projekten gor att organisationen
behover vara mer foljsam och ha en mer aktiv styrning.
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Kommunen har startat fler projekt an vad byggaktorerna har valt att genomfora. Med
en portfélj bestaende av en marknadsanpassad mangd- och blandning av projekt
moter kommunen den verkliga efterfraga och mojliggor att kostnaderna kan vara pa
samma niva som intakterna.

De beskrivna atgarderna i rapporten och den fortsatta implementeringen av dessa
kommer att ge battre mojlighet att 6ver tid folja upp och styra verksamheten mot en
ekonomi i balans.

Ekonomi i balans innebar att ett positivt resultat uppnas respektive ar (exklusive
jamforelsestorande poster) samt att det Over tid finns ett positivt kassaflode. Den
kortsiktiga malsattningen ar att verksamheten kan visa pa ett positivt resultat
(exklusive jamforelsestorande poster) inom det narmsta aret.
Marknadsforutsattningarna ar dock avgorande for att uppna detta.

Styrning och utveckling genom nyckeltal

De foreslagna nyckeltalen bedoms vara viktiga faktorer for matning, styrning och
utveckling av verksamheten. Nyckeltalen kommer att foljas upp och redovisas tertialvis
i mark- och exploateringsutskottet.

Gallande nyckeltalet for kostnad for allman plats ar malsattningen att skillnaden
mellan privata och kommunala projekt i genomférandefas halveras i de projekt som
inleder sitt genomférande under 2025 for att darefter ga mot liknande kostnader.

Gallande nyckeltalet for exploateringsnettot ar malsattningen att skillnaden mellan
utredningsfas och genomforandefas minskas. Da projekten har olika férutsattningar,
bland annat beroende pa lage, kommer det inforas en uppdelning utifran projekttyp.
Detta for att fa relevanta mal for exploateringsnettot for respektive projekt.
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