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Tertialrapport, 1/2025 Projektverksamheten -
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KSN-2025-01458

Beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. att godkanna tertialrapportienlighet med drendets bilaga 1.

Sammanfattning

For att uppna en balanserad ekonomi inom mark- och exploateringsverksamheten har
rutinerna for budgetuppfoljning andrats. | stallet for att endast rapportera projekt med
budgetavvikelser och begara ny budget for dessa, infors nu en tertialrapport som ger
en samlad dversikt av hela projektverksamheten. Projekt som behover reviderad
budget hanteras separat som egna arenden. Syftet ar att mojliggdra en mer proaktiv
styrning av kommunens samhallsbyggandsprojekt dar ekonomiska konsekvenser vags
mot tid och kvalitet pa ett bra sétt.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 7 maj 2025
e Bilaga 1, Tertialrapport 1/2025 Projektverksamheten mark och exploatering

Beslutsgang

Ordforanden finner att mark- och exploateringsutskottet bifaller liggande forslag.

Sarskilda yttranden
Stefan Hanna (UP) lamnar ett sarskilt yttrande:

Képkraften dr kraftigt forsvagad i Sverige. Réntorna dr mycket hdgre én pd ldnge. Manga
fastighets- och byggbolag har fortfarande problem. Lagkonjunkturen fortsdtter.
Arbetslésheten stiger. Och SCB har én en gdng dragit ner befolkningsprognosen for
Uppsala. Befolkningsprognosen 2050 ndrmar sig nu 300 000 invanare. Alla tidigare planer
inom Uppsala kommun borde kraftigt revideras, inklusive spdrvégsprojektet som

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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baserats pa helt andra befolkningstal én de SCB presenterat for 2050. Det dr ekonomiskt
oansvarigt att inte kraftigt anpassa kommunens organisation till en ny verklighet.
Exploateringsverksamheten kan inte tillGtas fortsdtta att gG med stora ekonomiska
underskott. De stora ekonomiska underskotten hotar bade den sociala- och ekonomiska
héllbarheten i Uppsala kommun. Sdrskilt viktigt ér det att fd till omférhandlingen av
Fyrspdrsavtalet och de stora Stadsmiljéavtalen med staten. Det dr extremt oansvarigt att
fortsdtta spdrvigsprojektet bland annat givet de kraftigt reviderade
befolkningsprognoserna till Gr 2050.

Ehsan Nasari (C), Therez Almerfors (M) och Jonas Segersam (KD) lamnar ett sarskilt
yttrande:

Vivélkomnar att férvaltningen tagit fram en samlad och gedigen tertialrapport for mark-
och exploateringsverksamheten. En tydligare och mer strukturerad uppfoljning ér
nédvdndig for att stdrka den ekonomiska styrningen avkommunens omfattande
samhallsbyggnadsprojekt.

Samtidigt konstaterar vi att flera av de finansiella mdl som kommunstyrelsen beslutat
om endast bedéms som delvis uppfyllda. Det gdller sGvél mdlet om att
exploateringsprojekten ska vara sjdlvfinansierade som mdlet om ett positivt kassaflode.
Vi noterar med oro att ett betydande antal projekt i genomforandefas visar negativt
exploateringsnetto, samt att drets prognostiserade kassaflode dr fortsatt starkt negativt.

Fér oss dr det avgdrande att kommunens investeringar ldngsiktigt ér hdllbara och
finansieras pad ett ansvarsfullt sétt. Vi efterlyser skérpta krav pd att projekt som gdr vidare
till genomférande har en realistisk kalkyl med tillrécklig sGkerhetsmarginal. Det ér ocksd
viktigt att tydlig ansvarsfordelning sdkerstdills inom den nya styrmodellen.

Utan forbdttrad mdluppfyllelse och starkare budgetdisciplin riskerar vi att binda upp
resurser som annars skulle behovas till kdrnverksamhet och framtidsinvesteringar i hela
kommunen.

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Forslag till beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. att godkanna tertialrapport i enlighet med arendets bilaga 1.

Arendet

FOr att uppna en balanserad ekonomi inom mark- och exploateringsverksamheten har
rutinerna for budgetuppfoljning andrats. | stéllet for att endast rapportera projekt med
budgetavvikelser och begara ny budget for dessa, infors nu en tertialrapport som ger
en samlad oversikt av hela projektverksamheten. Projekt som behover reviderad
budget hanteras separat som egna @renden. Syftet ar att mojliggdra en mer proaktiv
styrning av kommunens samhallsbyggandsprojekt dar ekonomiska konsekvenser vags
mot tid och kvalitet pa ett bra satt.

Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen och kommunledningskontoret.
Beslutet har inga konsekvenser sett ur barn-, jamstalldhets- eller
naringslivsperspektiven.

Foredragning

Som ett led i arbetet med atgarder for att mark- och exploateringsverksamheten ska na
en ekonomi i balans sa har ordningen for exploateringsprojektens budgetuppféljning
andrats nagot. | stallet for att enbart rapportera de projekt som prognosticerar en
budgetavvikelse och samtidigt begara en ny budget for dessa ska en mer samlad bild
ges av projektverksamheten genom en tertialrapport. Projekt som ar i behov av en
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reviderad budget ska hanteras som enskilda arenden. Detta for att mojliggora en mer
proaktiv styrning av projekten med medvetna beslut dar ekonomiska konsekvenser
kan vagas mot tid och kvalitet.

| tertialrapporten for mark- och exploaterings projektverksamhet i bilaga 1 redogors
bland annat fér maluppfyllnad av verksamhetens finansiella mal, pagaende
verksamhetsutveckling, sammanstallning av markanvisningar och forsaljningar
lagesrapporter fran projekten samt 6vergripande ekonomi fér verksamheten.

Ekonomiska konsekvenser

Rapporten medfor i sig inga ekonomiska konsekvenser men den bedéms kunna bidra
ett viktigt analys- och kunskapsunderlag for en fortsatt proaktiv styrning av
samhallsbyggandsprojekten.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 7 maj 2025
e Bilaga 1, Tertialrapport 1/2025 Projektverksamheten mark och exploatering

Stadsbyggnadsforvaltningen

Birgitta Pettersson Christian Blomberg

Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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Inledning

Inledning - justerad ordning for tertialuppfoljning

Som ett led i arbetet med atgarder for att mark- och exploateringsverksamheten ska na
en ekonomi i balans sa har ordningen for exploateringsprojektens budgetuppféljning
andrats ndgot. | stéllet for att enbart rapportera de projekt som prognosticerar en
budgetavvikelse och samtidigt begara en ny budget for dessa ska en mer samlad bild
ges av projektverksamheten genom en tertialrapport. Eventuella projekt som ari
behov av en reviderad budget ska hanteras som enskilda drenden. Detta for att
mojliggdra en mer proaktiv styrning av projekten med medvetna beslut dar
ekonomiska konsekvenser kan vagas mot tid och kvalitet.

Ekonomiska faser i exploateringsprojekt

Exploateringsprojekt delas in i tre ekonomiska faser: initieringsfas, utredningsfas och
genomforandefas. Infor uppstart av initierings-, utrednings och
genomférandeekonomi kravs ett beslut om godkand budget for respektive ekonomisk
fas. Aktuell budget omfattar alltid utover aktuell ekonomisk fas dven utfall for tidigare
fas(er).

Initieringsbudgeten omfattar kostnader for ett initierande arbete da forvaltningen
studerar férutsattningarna for att starta ett exploateringsprojekt samt tar fram ett
projektdirektiv och projektkalkyl. | samband med projektstart fattas beslut om
projektdirektiv med tillhérande utredningsbudget. Utredningsbudgeten omfattar
kostnader for projektplanering, planldggning samt de utredningar inklusive
forprojektering som fordras under detaljplaneprocessen. Infor antagande av detaljplan,
fattas beslut om genomférandebudget, vilken som redovisar hela projektet och som
sakerstéller kommunens ekonomiska ataganden infor planens genomforande.

Projektkalkylen, som redovisas i samband med projektdirektivet, sakerstaller Idpande
uppfoljning och styrning av projektens helhetsekonomi. Den ska hela tiden aterspegla
projektets forvantade totalekonomi, och redovisas vid varje ekonomiskt beslutstillfalle.

Processen fér samhéllsbyggnadsprojekt

::ue“- ‘ m R
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Uppdrag och malsattning for
projektverksamheten

Mal och budget

Tertialuppfoljningen av exploateringsprojekten genomfors i linje med intentionernai
kommunfullmaktiges mal och budget. Syftet &r att skapa battre forutsattningar for att
styra projekten utifran aktuella forutsattningar vad galler tid, kostnad och kvalitet.
Uppfdljningen ger underlag for att bedoma behov av justeringar och sakerstalla att
resurser anvands inom beslutade ramar.

Exploateringsverksamheten bidrar till att uppfylla flera av kommunens fokusmal.
Verksamheten utgdr bland annat fran fokusmal 1, dér det betonas att kostnader inte
ska overstiga intakter och att investeringar ska skapa nytta dver tid. Arbetet kopplar
aven till malet om effektiv resursanvandning, dar majligheter till omprioritering och
kvalitetsforbattringar ska tillvaratas.

Genom planering, markforvarv och investeringar i bostads- och verksamhetsomraden
bidrar exploateringsverksamheten till att skapa forutsattningar for att mota
kommunens langsiktiga behov. Projekten forhaller sig till kommunfullmaktiges mal
och inriktning, och verksamheten bedrivs med utgangspunkt i att stodja en hallbar
utveckling, starkt infrastruktur och en effektiv anvandning av kommunens resurser.

Portfoljen for samhallsbyggnadsprojekt

Den arsvisa portfoljbalanseringen ar en viktig del i styrningen och prioriteringen av
projekten. Arets balansering har medfért en storre justering dn vanligt pé grund av att
efterfragan pa bostader och lokaler for verksamheter ar lagre dn utbudet av byggratter
i portfoljen. Utifran drets balansering pagar nu en 6versyn av berdrda projekt.

For projektverksamheten viktiga mal i portfoljen for samhallsbyggnadsprojekt:

e Mojliggor for cirka 2 000 bostader per ari termer av fardiga detaljplaner och
pagdende planarbeten.

e Planberedskap ska finnas for minst 3 000 bostéder per ar

e Exploateringsverksamheten ska generera ett ekonomiskt verskott som bidrar
till finansiering av nodvandiga foljdinvesteringar av bostadsbyggandet. Det
handlar om kapacitetshojande investeringar i sddan 6vergripande och lokal
teknisk och social infrastruktur som normalt inte ar exploateringsfinansierad,
men som foljer av exploateringarna och darmed sammanhangande
befolknings- och arbetsplatsutveckling.

Ekonomi i balans for mark- och
exploateringsverksamheten

Kommunstyrelsen beslutade 11 december 2024 (KSN-2024-03084) att godkadnna
slutrapporten gallande atgarder for en ekonomi i balans for mark- och
exploateringsverksamheten och att anta finansiella mal fér samhallsbyggnadsprojekt.

Finansiella mal samhallsbyggnadsprojekt

Finansiellt mal for samhdllsbyggnadsprojekt pa privat mark
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e Kostnader for anlaggandet av allman plats inklusive andra nodvandiga
atgarder for en detaljplans genomférande och kommunens arbete kopplat till
detta ska fullt ut finansieras genom uttag av exploateringsersattning.

Bedomd maluppfyllnad:
Delvis uppfyllt

Finansiellt mal for hybrida samhdllsbyggnadsprojekt

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

Bedomd maluppfyllnad:
Delvis uppfyllt

Av de 30 privat-/hybridprojekt som ar i utredningsfas ér det 9 som har en prognos med
ett positivt exploateringsnetto. Det ar 3 projekt som har en prognos med ett negativt
exploateringsnetto som understiger -2 miljoner kronor.

Av de 71 privat-/hybridprojekt som ar i genomférandefas ar det 28 som har en prognos
med ett positivt exploateringsnetto. Det ar 23 projekt som har en prognos med ett
negativt exploateringsnetto under -2 miljoner kronor.

Den relativt hoga andelen av projekt i genomforandefas som har ett bedomt negativt
netto forklaras bland annat av gamla exploateringsavtal som inte ar reglerade enligt
faktiskt kostnad, och att den administrativa ersattningen inte tacker kommunens
personalkostnader. Under aret kommer det att géras en djupare analys av mojliga
atgarder for att minska det ekonomiska underskottet i dessa projekt.

Finansiellt mal for samhdllsbyggnadsprojekt pa kommundgd mark

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

Bedomd maluppfyllnad:
Delvis uppfyllt

Av de 31 projekt som ar i utredningsfas ar det 19 som har en prognos med ett positivt
exploateringsnetto. Det ar 12 projekt som har en prognos med ett negativt
exploateringsnetto. Om dessa 12 projekt ska kunna ga over i ett genomforande sa
maste dtgarder goras som sakerstaller en kalkyl med ett positivt netto med tillracklig
marginal.

Av de 29 projekt som ar i genomforandefas ar det 26 som har en prognos med ett
positivt exploateringsnetto. Det ar 2 projekt som har en prognos med ett negativt
exploateringsnetto.

For att framover kunna bedoma fullstéandig maluppfyllnad maste en analys av vad som
aren tillracklig marginal for ett projekt goras. Detta har inte kunnat géras inom ramen
for den har tertialrapporteringen.

Finansiellt mal om en ekonomi i balans

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

Bedomd maluppfyllnad:
Delvis uppfyllt

2025 ars resultat for mark- och exploateringsverksamheten prognosticeras vara ett
nollresultat. Det forutsatter att markforsaljningar sker for minst 227 miljoner kronor.
2024 sa saldes mark fér 99 miljoner kronor. Dock prognosticeras ett negativt kassaflode
om 385 miljoner kronor vilket gor att malet inte kan bedémas som uppfyllt. For att
battre kunna bedoma maluppfyllnaden behdver projektverksamhetens kassafloden
studeras narmare.

Verksamhetsutveckling kopplat till
projektverksamheten

Utveckling av modellen for projektstyrning

| syfte att uppna okat portfoljfokus, framja samlad leverans och att sakra férmagan att
leverera pa fyrsparsavtalet har under varen 2025 forandringar i modellen for
projektstyrning genomforts. Till grund for forandringarna ligger en utredning dar

30 intervjuer med olika roller i forvaltningen genomforts.

Forandringarna har féljande huvudriktningar:

Stdrka formdgan att styra samhdllsbyggandet
Den samlade styrningen av samhallsbyggnadsprojekt far storre fokusgenom det som
kallas for projektportfoljen.

Utveckla roller

Modellen kompletteras med rollerna portféljagare och programledare samtidigt som
rollen som projektagare flyttas dver fran stadsbyggnadsdirektor till avdelningschefer.
Den nya rollen portfoljagare forstarker den strategiska portfoljstyrningen och tas av
stadsbyggnadsdirektor. Rollen som programledare for fyrspar blir mer strategisk och
programledningen for fyrspar forstarks.

Utveckla forum

Den tidigare styrgruppen for samhallsbyggnad ersatts av tre styrgrupper: en for fragor
som ror projektens genomférande, en som ror fyrsparsavtalets genomférande och en
som ror portfoljstyrningen.

Faktisk kostnad - privata projekt

Forvaltningen har under 2024 utvarderat erfarenheter och identifierat
utvecklingsbehov i privata projekt som har exploateringsavtal med "faktisk kostnad”
for utbyggnad av allman plats. Syftet ar att forbattra kostnadstackningen samt skapa
en tydligare och mer transparant process for privata exploatorer. Arbetet har genererat
en prioriteringslista 6ver utvecklingsatgarder for 2025.

Under forsta kvartalet 2025 har en mall for ekonomiredovisning utvecklats. Mallen ska
anvandas for fakturering och redovisning av slutkostnadsprognoser i
exploateringsprojekt med faktiskt kostnad. En rutin for utlamning av fakturaunderlag
vid begaran ar under framtagande.
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En checklista for systemhandlingskalkyl har tagits fram for att hjalpa projektledare att
gora en bred analys av projektets specifika forutsattningar tidigt. Vidare utvecklas en
ny version av mallen for exploateringsavtal, som ska faststallas innan sommaren 2025.

Direktanvisningar

Under april manad har forvaltningen lanserat en modell for direktanvisningar som
amnar att minska homogenitet av bostadstyper inom olika delgeografier i Uppsala. Det
ar nu mojligt for byggaktorer att skicka in projektforslag pa kommunagd mark som
forvaltningen bedomer. Om forslaget bedoms uppfylla givna kriterier kommer beslut
om markanvisning tas upp i mark och exploateringsutskottet. Modellen &r ett svar pa
ett uppdrag fran kommunstyrelsen beslutat under 2024. Projekt som kompletterar
redan befintliga omraden ar ett bra komplement till kommunens stora
utvecklingsprojekt och kraver ofta endast sma atgarder pa allman plats vilket ger goda
forutsattningar for projekt med positivt exploateringsnetto.

Senarelagd kopeskilling

Kommunstyrelsen beslutade sommaren 2024 om mojligheten for bostadsbyggare att
senarelagga delar av kopeskillingen nar de forvarvar mark av kommunen. Nagot avtal
dar villkoren tillampas har annu inte traffats men férhandlingar pagar. Responsen fran
bostadsbyggarna har varit positiv.

Modell for privata aktorer som bygger ut allman plats

Mojligheten for exploatorer att bygga ut allman plats dar de sjalva ager marken utreds.
En arbetsgrupp med bemanning fran kommunen och Uppsala vatten har bildats,
omvarldsbevakning pagar genom inlasning och dialog med kommuner som har
erfarenhet av arbetssattet. Arbetsgruppen avser aterrapportera uppdraget i slutet av
ar2025.

Okad kundkinnedom infor forsiljning av fastigheter

Forvaltningen har utvecklat det interna arbetet for att framja att forsaljning av
fastigheter far onskad effekt och sker till seriosa aktorer. Infor forsaljningar och
arrenden kommer kontroller, bland annat gallande dgarsituationer, forekomst av
domer hos foretradare bolag, forekomst pa sanktionslistor, bokslut och
arsredovisningar att goras. Kontrollerna genomférs utifran tillgangliga data som
tillhandahalls av en extern tjansteleverantor. En arbetsgrupp for kontroller har bildats
som kan nyttjas vid beredningen av forsaljningar.

Markanvisningar och markforsaljningar

Markanvisningar

Hittills under 2025 har sex markanvisningar tecknats. En forlangning vardera i Ullerdker
(Hokerum, 60 bostader) och Ostra Sala Backe (Sveafastigheter, 200 bostader), ett
optionsavtal med JM i Rosendal (75 bostader), en fornyad och utokad markanvisning
till Uppsalahem i Storvreta (160 bostader) samt tva markanvisningar for radhus i
Gottsunda efter genomford tavling (Hallbergs Hus 10 AB, 27 bostader).
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| prognos for 2025 kommer ytterligare 300-400 bostader att markanvisas férdelat pa
sex markanvisningsavtal.

Markforsaljningar

Hittills under 2025 har en (1) markforsaljning beslutats. Forsaljningen rérde mark for en
sparvagnsdepa i Nantuna/Savja som saldes till Region Uppsala for 60 miljoner kronor.

Forvaltningen arbetar aktivt med att sékerstélla fler forsaljningar under aret och enligt
nuvarande prognos kommer fastigheter for ytterligare cirka 170 miljoner kronor att
forsaljas under 2025. Markforsaljning for bostadsandamal utgor cirka 100 miljoner
kronor utav dessa intakter, vilket ar en positiv prognos i skillnad frdn 2024 da inga
markforsaljningsintakter gallde bostadsmark.

Prognos
Belopp i miljoner Ack. utfall helar per
kronor mars 2025 mars
Sparvagsdepa 0 70
Ostra Salabacke 0 65
Rosendal 0 35
Husbyborg Garverigatan 0 34
Kv Vapenhuset 0 7
Ovriga projekt 1 16
Totalsumma 1 227

Prognosticerad markforsaljning 2025

Markforsaljningsintakt per ar, mnkr

600
500
400
300
200

100

Ar 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Bild. Tidigare ars markforsaljningsintakter per ar

Nyckeltal

Finansiella nyckeltal

I samband med beslutet om slutrapport for en ekonomi i balans bestamdes att
projekten skulle borja féljas upp med finansiella nyckeltal avseende: Kostnad for
anlaggande av allman plats per kvadratmeter bruttototalarea (BTA), finansieringsgrad
for privata projekt samt exploateringsnetto for kommunala projekt. Implementering av
arbete med nyckeltali projektverksamheten ar paborjad men ar annu inte helt



genomford. Nedan foljer en sammanstallning av median och medeltal for nyckeltalen.

Nagon djupare analys har inte kunnat géras annu.

Kostnad for anlaggande av allman plats per kvadratmeter bruttoarea

Privata utredningsfas (exkl.

Kapellgardet E5) T12024 T22024 T12025
Median 451 kr 451 kr 638 kr
Medel 512 kr 511 kr 453 kr

Privata genomforandefas T12024 T22024 T12025
Median 613 kr 626 kr 583 kr
Medel 930 kr 902 kr 847 kr

Kommunala utredningsfas

(exkl. Skarholm och Ellsta) T12024 T22024 T12025
Median 1424kr 1424kr 1804 kr
Medel 1768kr 1768kr 1612kr

Kommunala
genomforandefas (exkl.

Storvreta E1, Tryffelvagen,

Gavsta 2:8, Norby LSS) T12024 T22024 T12025
Median 1682kr 1736kr 2008 kr
Medel 1820kr 1916kr 2522kr

Finansieringsgrad privata projekt

\ Utredningsfas 712024 T22024 T12025
median 99% 99% 99%
medel 96% 96% 97%
Genomforandefas T12024 T22024 T12025
median 89% 94% 94%
medel 85% 84% 85%

Exploateringsnetto per kvadratmeter bruttoarea for kommunala projekt

Utredningsfas T12024 T22024 T12025
median 977kr 1262kr 1696 kr
medel 1011 kr 1155 kr 835 kr
\ Genomforandefas 712024 T22024 T12025
median 1049 kr

medel 1002 kr

Sida 10 (19)
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Lagesrapport

Vid T1 gor alla projekt en budget och totalkalkylsprognos. Utover det gors dven en
lagesrapport, en dversyn av risker med atgarder kopplade till dessa samt en prognos av
effekter i form av antalet bostader.

Lagesrapport

Projekten rapporterar gront, gult eller rott gallande kategorierna tid, kvalitet
(maluppfyllelse), budget/kostnad och totalkalkyl.

Gront - projektet loper enligt plan

Gult - projektet flaggar for att atgarder kan behdva vidtas

Rott - nytt beslut behdvs

Tid

Denna kategori avser lagesrapport i enlighet med senast beslutad tidplan for projektet.
Totalt har 6 projekt rapporterat rott géllande tid. | de allra flesta fall atgardas detta
genom att projektagare eller operativ projektagare kan ta beslut om en ny tidplan som
foreslagits av projekten. | undantagsfall behdver projektdirektiv ses Gver och beslutas
pa nytt.

Projekt - rod lagesrapport géallande tid
Gavsta 2:8

Kapellgardet - ETAPP4

Kv. Hindsgavl
Stadsutveckling i Gottsunda och Valsatra -
ETAPP1

Ulleraker - C ULLERAKER
Ulleraker - ULLERAKER

Budget/kostnad

Denna kategori avser lagesrapport gentemot senast beslutad fasbudget for projektet.
Totalt har 13 projekt rapporterat rott gallande budget/kostnad. Dessa projekt fari
uppdrag att analysera ifall det finns atgarder vidta for att halla budget. Om det inte gar
att vidta atgarder sa bereder projektet ett forslag pa reviderad budget och lyfter det for
besluti enlighet med delegationsordningen.

Projekt - rod lagesrapport gallande

budget/kostnad
Busstomten Kungsangen
Framre Boldnderna - GUDUR
Husbyborg Garverigatan
Kapellgardet - ETAPP2
Kapellgardet - ETAPP3
Kapellgardet - ETAPP4
Kapellgardet - ETAPP5
Kv Kaplanen

Kv Siv

Kvarngardet 60:1
Skarholmsvagen
Sprakmastaren

Uppsala C stadsbyggnad

Totaltkalkyl
Denna kategori avser lagesrapport gentemot senast bedomda totalkalkyl for projektet.
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For projekt i genomforandefas ar totalkalkyl och beslutad budget samma sak. Totalt
har 2 projekt i utredningsfas rapporterat rott gallande totalkalkyl. Dessa projekt fari
uppdrag att se 6ver kalkyl och vidta atgarder for att kunna redovisa en totalkalkyl med
ett positivt netto.

Projekt - rod lagesrapport gallande

totalkalkyl
Kapellgardet - ETAPPS
Uppsala C stadsbyggnad

Uppsala C

Uppsala C befinner sig i utredningsfas och ar i vissa delar ar nu pa vagin
genomforandefas. | samband med detta pagar ett arbete med att renodla och dela upp
projektet i olika delprojekt samt hur dessa finansieras. Stora delar av de investeringar i
infrastruktur som planeras att goras kan inte kopplas till exploateringen i projektet.
Darav foreslas dessa att lyftas in som skattefinansierade objekt i mal och budget 2026.

Kvalitet (maluppfyllelse)
Denna kategori avser lagesrapport i gentemot beslutade projektmal. Inget projekt har
rapporterat rott gallande kvalitet/maluppfyllelse.

Lagesrapport program och huvudprojekt

Rosendal

| projektet pagar ett intensivt dialogarbete med byggaktorer for att skapa
forutsattningar for ett genomforande av redan markanvisade projekt i saval etapp 3
som etapp 4. Inom etapp 4 fortskrider arbetet med att skapa en klimatpositiv stadsdel
och kommande steg ar markforsaljning foljt av forsta spadtag for bostader, vilket
beraknas ske i borjan pa 2026.

Under aret har tavlingen for Rosendals torg genomforts och dialog pagar med den
vinnande aktoren som ska detaljprojektera sitt tavlingsforslag for det nya centrala
torget i Rosendal. For centrumbyggnaden pa Rosendals torg har en
markanvisningstavling med hogt fokus pa aterbruk genomforts dar tva forslag inkom
och ett tillbakalamnats. Mojliga vagar framat utreds just nu for denna centrala
byggnad.

Inom etapp 2 pagar den sista entreprenaden pa allman plats som fardigstalls i sin
helhet under 2025. Fardigstallandet innebar tva av fem etapper fullt utbyggdai
Rosendal. For etapp 5 pagar samordning med pagdende sparvagsutbyggnad samt
dialog med Akademiska hus och Universitetet om utvecklingen.

Ulleraker

Den 6vergripande tidplanen for Ullerdker har forskjutits jamfort med direktivet.
Huvudsakligen av tva skal, dels den radande konjunkturen och dels de artskyddsfragor
som har uppkommit vad galler cinnoberbagge. Till f6ljd av detta samt utifran
kommunens projektportfolj sa har Sodra Ulleraker pausats och tidshorisonten for ett
fullt utbyggt Ulleraker &r i nulaget 2045.

Den storsta risken framat galler de ytterligare artskyddsfragor som har identifierats
kopplat till faglar och fladdermdss. Fynd av ytterligare 12 skyddade arter har gjorts och
detta paverkar den utbyggnadsordning som planerats eftersom det hindrar
exploatering inom vissa ytor. Dessa omraden kraver dispenser for att projektet ska
kunna genomféras som planerat. Projektet arbetar nu for att klarlagga vilka delar som
kan byggas ut oberoende av dessa fragor. For de omraden med ytterligare skyddade
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arter an cinnoberbagge som upptackts arbetar projektet ndra kommunens
miljésamordnare kring hur processen framat ska ske. Cinnoberbaggedispensansokan
kommer att kompletteras under varen och beslut fran Lansstyrelsen férvantas under
hosten.

Parallellt med att frdgorna kopplade till artskydd pagar projektutveckling pa de kvarter
inom centrala Ulleraker som inte dr paverkade av artskydd. Byggstart for forsta
bostaderna ar planerat till slutet pa 2026.

Utvecklingen av Hospitalstradgarden i Ulleraker fortskrider enligt tidplan. Den kommer
att fardigstallas under aret och dérefter lamnas over till forvaltning.

Sydostra staden

Kommunens arbete tillsammans med Trafikverket och region Uppsala kring
jarnvagsplanen for fyrsparet befinner sig i ett intensivt skede infér den kommande
granskningen av jarnvagsplanen, som planeras att stallas ut for granskning under
sommar-host 2025.

Infor fortsatt detaljplanearbete pa flera halli de syddstra stadsdelarna star projektet
infor att hantera olika miljoprovningarinom ramen for planprocesserna. Fortsatt
kartlaggning skerinom projektet i dessa hanseenden tillsammans med kommunens
miljosamordnare kring bland annat artskyddsfragor, natura 2000-omraden och
paverkan pa grundvatten.

| projektet fortskrider dialogarbetet med byggaktorer kring etableringar i samarbete
med kommunens utvecklingsbolag SUSAB kring den planerade stationsmiljon runt
Uppsala S.

| samarbetet med Knivsta kommun och Trafikverket kring nya trafikplatsen vid E4
vantas slutligt val av placering av trafikplatsen kunna landas under 2025. Parterna
kommer att avtala om valt alternativ i ett kommande tillaggsavtal till tidigare tecknat
medfinansieringsavtal for trafikplatsen.

Ultuna

Den 6vergripande tidplanen for Ultuna har forskjutits vad galler planlaggning inom
Akademiska hus mark. Arbete pagar med tva detaljplaner inom Akademiforvaltningens
mark enligt tidplan. Dels har detaljplan Malma (cirka 50 bostédder) varit pa granskning
och ar pa vag mot godkannande i plan- och byggnadsnamnden. Ett exploateringsavtal
om faktisk kostnad kommer foreslas att beslutas i mark- och exploateringsutskottet i
augusti. Dels har samrad genomforts for detaljplan Norra Sunnersta (cirka 700
bostadder). Granskningsskedet planeras till hdsten 2025 och ett antagande 2026.
Byggstart for forsta bostaderna planeras till 2027.

Projektet har en [6pande dialog med Akademiska hus kring uppfoljning av
Intentionsavtalet fran 2020, utbyggnadsordning och bebyggelseinriktning.

Tidplanen for utveckling av Akademiska hus mark ar annu behaftad med vissa
osakerheter. Inom projektet pagar arbete med en genomférandestrategi for en
systemlosning for hantering av dag- och skyfallsvatten inom Backlosadikets
avrinningsomrade. Genomfoérandet av kapacitetshdjande atgarder i Backlosadiket
samt anlaggande av ett antal dagvattendammar ar en forutsattning for att Sodra
staden ska kunna exploaterasi linje med beslutad fordjupad 6versiktsplan fran 2018.
Arbetet kraver nara samarbete med Uppsala vatten och avfall AB (UVAB) for att
klargora parternas arbetsprocesser, beslutspunkter och kostnadsansvar.

Forhandlingar pagar med Statens lantbruksuniversitet for att sakerstalla markatkomst
for dagvattendamm i sédra Ultuna. Avtal om markradighet samt investeringsbeslut ar
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tva tidskritiska handelser som paverkar plangenomférande i saval Gottsunda som
Norra Sunnersta.

Gottsunda

Gottsundaprojektet har det senaste halvaret genomfort tva markanvisningar, en till
Titania som ska bygga 300 bostadsrattslagenheter i centrala Gottsunda och enttill
Gavelhusen som ska bygga bostadsrattsradhus pa Sladvagen och Bernadottestigen.

De pagaende detaljplanerna inom projektet drivs framat och kvartal 4 2024 och
kvartal 1 2025 har varit intensiva da tre planer planeras att ga pa granskning i juni 2025.
Det &r relativt stora planer dar bland annat de tva markanvisningarna ingar.

Projektet startar upp ytterligare en detaljplan tillsammans med centrumagaren
Hemmaplan, dar syftet ar att arbeta om Ostra sidan av centrum. | denna del kommer
bland annat ett mobilitetshus att planeras. Ostra sidan av centrum uppfattas i dag som
en baksida, nagot som parterna vill foréandra.

Samordning med Sparvéagsprojektet sker kontinuerligt. Stora projekt planeras i direkt
anslutning till sparvagen och detta behover fungera saval for projektens del, som for
boende, besokare och naringsidkare.

Ostra Sala Backe

Projektet fortsatter arbetet med att fa i gang byggnation utav bostader. Svarigheter
finns for att fa i gang produktion av bostader for specifika upplatelseformer men
projektet ser positivt till att kunna teckna kopeavtal med Sveafastigheter i slutet av
2025 samt teckna markanvisningsavtal med Trahem hosten 2025, for ett av kvarteren
inom Arsta torg. Projektet arbetar aktivt med en férlangning av markanvisningsavtal
for ETC samt Settler inom etapp 3 men har valt att inte forlanga avtalet med JM inom
etapp 2. Under aret som gatt och framat kommer arbete med att jobba for att 6ka
trivseln och tryggheten i omrddet i vantan pa byggstarter.

Storvreta

Hittills under 2025 har kommunen tecknat markanvisningsavtal med Uppsalahem for
vardboende och hyresrétter (varav viss andel seniorbostader) i centrala Storvreta
(Grandins backe), byggstart forvantas ar 2027. | centrala Storvreta har det dven
genomforts samrad for detaljplanen Storvreta C med ett resultat pa sammanlagt

182 yttranden, detaljplanen forvantas ga ut pa granskning arsskiftet 2025/2026.
Detaljplan for de sista bostaderna i Fullero vann laga kraft i juni 2024, projektering och
utbyggnad av gator pagar, forvantad byggstart under hosten 2025. Vid pask paborjades
entreprenaden av den nya huvudgatan mellan Storvreta och Fullerd som planeras vara
fardig till kvartal 1 2027. Andra detaljplanen (etapp 2.1) for Sodra Storvreta har varit ute
pa samrad och i och med utbyggnad av huvudgatan kan byggstart borja ske i antagen
detaljplan (etapp 1), dialog fors med byggaktorer for markanvisning och kopeavtal.
Dialog fors med Region Uppsala gallande detaljplan for tagdepa i Fullerd, regionen har
forvarvat mark i omradet och planbesked forvantas kunna ges under 2026. Vagplanen
for fullero trafikplats forvantas vinna laga kraft hosten 2025, projektering pabérjad och
trafikplatsen forvantas vara fardig under kvartal 1 2027.

Sodra Gunsta

| Sodra Gunsta pagar ett aktivt arbete med att samla ihop synpunkter fran exploator
och byggherrar infor att detaljplan for etapp 2.2 ska ut pa ny granskning under
sommaren 2025. Tidsplanen for antagande av etapp 2.2 ar under hosten 2025.
Konjunkturen for byggbranschen ar fortfarande osaker varpa nya aktorer kan bli
aktuella for delar av planomradet. Byggstart for bostader bedéms kunna ske under
2028/2029. Alla aktorer forstar vikten av att byggnation av centrumfunktion maste ske i
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ett tidigt skede for att pa sa satt skapa ett attraktivt projekt. Tidsplan for utbyggnad av
skola ar fortfarande under utredning.

Pa grund av konjunkturlaget och portfoljbalanseringen har tidplanen for Sédra Gunsta
forskjutits i tid. En genomsyn av tidplan och ekonomi for kommande etapper kommer
att ske under aret. Uppskattningsvis ar projektet Sodra Gunsta fardigutbyggt kring
2050.

For tidigare etapper fortsatter utbyggnaden inom etapp 1. 1en del av fardigstallandet
av bostader inom etapp 1 och for att 6ka servicen for de boende har en tillfallig
anslutningsvag 6ppnats fran den nyoppnade trafikplatsen till omradet.

Angkvarnen

Detaljplanen for projekt Angkvarnen fick laga kraft i juli 2022 och kommer att byggas ut
etappvis under cirka 10 ar. Beslut om genomférandebudget finns (kommunstyrelsen
14 juni 2023) for helheten i projektet. For att kunna hantera de olika etapperna
ekonomiskt, da de tidsmassigt kommer att vara i olika beslutsskeden, har en
administrativ atgard gjorts dar projektet delats upp i tre delprojekt. Den totala
genomférandebudgeten har delats upp pa de tre etapperna men den sammanslagna
totalen ar oférandrad.

Program for verksamhetsmark for naringslivet

Ett nytt verksamhetsprojekt bedoms kunna fa ett beslutat projektdirektiv tillsammans
med en ansokan av planbesked, vilket innebar att delmalet om minst en planansokan
under aret uppfylls. Daremot finns det en risk att malet om en standig planberedskap
pa i snitt 45 hektar kvartersmark inte nas. Detta beror pa att detaljplanen for Vastra
Libroback, som ar central for maluppfyllelsen, 6verklagades i januari 2025. Planens
laga kraft ar avgorande inte bara for detta delmal, utan dven for det ldngsiktiga malet
om en planreserv pa 100 hektar till 2030, dar héalften ska vara mark som kommunen har
radighet 6ver, samt for att kunna erbjuda mark i olika geografiska lagen och
prisklasser.

En kommunikationsplan haller pa att tas fram och berdknas vara klar under 2025.
Detsamma galler en fordjupad analys av naringslivets behov ar.

Slutligen har arbetet med malet om teknisk infrastruktur inletts genom dialog med
Uppsala vatten om affarsmodeller samt en ansokan till Energimyndigheten, som fatt
positiv respons. Detta arbete syftar till att fordjupa forstaelsen for omradets tekniska
forutsattningar och majligheter infor det fortsatta arbetet med maluppfyllelse.

Program for bostadssatsning pa landsbygden

Arbetet med kommunstyrelsens bostadssatsning pa landsbygden l6per pa. Ett flertal
detaljplaner pa privat och kommunal mark ar under framtagande. Under aret har
kommunen deltagit pa olika moten och dialoger med ortsbor, foreningar, naringsliv
och myndigheter. Arbetet fortsatter med att fanga upp och foresla [6sningar pa plan-
och projektgemensamma utmaningar. En strategi for att verbrygga hinder for
bostadsbyggande pa landsbygderna har tagits fram, atgarderna i strategin har
pabdrjats under 2024. Ett forslag till uppdaterat programdirektiv ska tas fram for
behandling i Kommunstyrelsen under ar 2025.
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Overgripande ekonomi Mark och exploatering

Kostnader

Kostnaderna prognosticeras i niva med satt budget for 2025. Av verksamhetetens
samlade kostnader utgor projektkostnader cirka 130 miljoner kronor foljt av
personalkostnader pa cirka 56 miljoner kronor, rantekostnader 46 miljoner kronor
samt fordelade kostnader fran kommunledningskontoret pa 37 miljoner kronor.

Budgeterade kostnader 2025, mnkr
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Bild. Kostnader for exploateringsverksamheten, budget for 2025

Kassaflode
Ack. utfall Prognos
Belopp i miljoner kronor mars 2025 helar 2025
Intakter och exploateringsersattning 9 388
Anldggnings- och exploateringsutgifter, projektkostnader -100 -773
Arets kassaflode 91 -385

Bild. Kassaflode 2025, prognos

Kassaflodet 2025 beddms liksom foregaende ar bli negativt och uppgar till -385
miljoner kronor. Dari ingar alla infloden i form av intakter for markforsaljning och
exploateringsersattning samt kostnader for genomforandeorganisationen och
projektens utredningsarbeten i tidiga planskeden saval som intern personal och
externt konsultstod samt utbyggnad av allman plats i form av gator och parker.
Markforvarven inkluderas inte da de i skillnad fran ovanstaende har en kommunal
investeringsram och darmed inte ar externfinansierade.

Avvikelsehantering utifran satta ramar

Ramar

Beskriv avvikelseramar
Projekten foljs upp mot beviljad budget vid ordinarie tertialuppfoljning. Vid avvikelser
Over budgetramarna kravs beslut om reviderad budget



intakter eller kostnader avviker mindre &n +/- 0,5 mnkr.

Beslut om reviderad budget krévs inte heller i
exploateringsprojekt pa privatégd marki de fall da
prognosticerade kostnader méts av motsvarande intakt
genom foravtal villkorade med principen om full kemmunal

Utredningsbudget Genomfiérandebudget/
Total projektbudget for pigaende projekt som befinner sigi
genomfbrandefasen
Reviderad projektbudget Prognosticerade intékter eller kostnader far avvika som mest Prognosticerade intakter eller kostnader far avvika som mest
+/- 15% fran beviljad utredningsbudgetinnan ny +/- 10% fran beviljad genomférandebudget innan ny
utredningsbudget maste godkannas. genomférandebudget maste godkdnnas.
Undantag Beslut om reviderad budget krivs inte i de fall prognosticerade | Beslut om reviderad budget krévs inte i de fall prognosticerade

intakter eller kostnader avviker mindre n +/- 1 mnkr.

Beslut om reviderad budget krévs inte heller i
exploateringsprojekt pa privatdgd mark i de fall da
prognosticerade kostnader mots av motsvarande intakt genom
exploateringsavtal villkorade med principen om full kommunal
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kostnadstickning, faktisk kostnad. kostnadstickning, faktisk kostnad.

Bild. Avvikelseramar for budgetar per projektfas inom mark- och
exploateringsverksamheten

Justerad modell for avvikelsehantering

Kommunstyrelsen beslutade den 8 februari 2022 (§3) om en ny ordning for ekonomiska
besluti exploateringsprojekt. Beslutet innebar bland annat att en samlad rapportering
av alla exploateringsprojekt ska ske tva ganger arligen vid ordinarie uppfoljning per

31 mars och 31 augusti.

Modellen bygger pa en projektspecifik styrning- och uppféljning. Processen inleds med
ett initierande arbete da forvaltningen studerar forutsattningarna for att starta ett
exploateringsprojekt samt tar fram ett projektdirektiv och projektkalkyl. Beslut om en
utredningsbudget foreslas till kommunstyrelsen i samband med projektstart. Det
omfattar kostnader for projektplanering, planlaggning samt de utredningar inklusive
forprojektering som fordras under detaljplaneprocessen. | nasta steg, infor antagande
av detaljplan, foreslas ett annat nytt moment, namligen ett genomférandebeslut med
en genomforandebudget som redovisar hela projektet och som sakerstaller
kommunens ekonomiska dtaganden infor planens genomférande.

Syftet @r att uppna en relevant ekonomisk styrning och uppfoljning under bade
planeringsskede och genomforandeskede samt en rattvisande bild av projektens
totala kalkyl.

Som en utveckling av denna modell sa kommer de projekt som lagt en prognos som
awviker fran beslutad budget inte direkt begara en ny budget. | stallet har fler moment
lagts in i processen infor att projektet eventuellt begar en ny budget. Detta gors for att
kunna analysera orsaken till den prognosticerade avvikelsen battre analysera och
sedan ta mer valgrundade beslut.

Behov av reviderad budget

Efter den forsta tertialens projektgenomlysning sa ar det totalt 5 projekt som behover
ett politiskt beslut om en ny/reviderad budget. Utifran budgetstorleken ar det tva
projekt som kommer lyftas for beslut i kommunstyrelsen, resterande tre kan beslutas
av mark- och exploateringsutskottet. Av dessa ar 16 i utredningsfas och resterande 4 i
genomfdrandefas. Delegationsgranserna ger att 1 budgetbeslut hanteras i
kommunstyrelsen, 4 i mark- och exploateringsutskottet och resterande 13 kan
hanteras av forvaltningen. Forslagen pa reviderade budgetar kommer att lyftas som
enskilda drenden under aret. Se bilaga 1.



Bilaga 1l

Sammanstallning av projekt som behover nytt budgetbeslut

Belopp angivna i tusental kronor (tkr).

Projektets
aktuella fas

Budget Prognos Budget

intdkter intakter kostnader

Prognos
kostnader % Intdkter

Avvikelse

Avvikelse
intakter

Avvikelse
%
Kostnader

Avvikelse
Kostnader

Huvudprojektnamn - etappnamn
Bredablick

Edshammar

Eriksberg - ETAPP6

Framre Boléanderna - GUDUR
Fullerd Stédra verksamhetsomradet
Kv Ubbo (Fjardingen 20:3)

Malma

Murstenen

Skarholmsvagen

Sprakmastaren

Sddra Gunsta - ETAPP2

Tagdepa Fullerd

Uppsala C stadsbyggnad

Vastra Libroback - ETAPP1
Flogstaskolan

Kv Kaplanen

Kv. Sigbjorn Torbjorns torg (utredning) -
ETAPP1

Skélsta - ETAPP6

Utredningsfas
Utredningsfas
Utredningsfas
Utredningsfas
Utredningsfas
Utredningsfas
Utredningsfas
Utredningsfas
Utredningsfas
Utredningsfas
Utredningsfas
Utredningsfas
Utredningsfas
Utredningsfas
Genomfdrandefas
Genomfoérandefas

Genomférandefas
Genomforandefas

0

450

2500

250
35

3259

0
1300
0

204

11 308
78 756

102

207

2500

90
160

3 062

3208
1300
1823
6151

12 416
101 880

-340
-80
-419

-0

-26 962
-0

-363
-220

-7 694
-0

-59 564
-6 000
-96 214
-29 332
-89
-256

-8 649
-107 132

-511
-94
-685

-2 296
-24 851
-83
-928
-553
-10 835
-92

-66 705
-5 420
104 657
-25 834
-1 582
-6 580

-11 067
-128 769

0%

0%

0%

-6%

0%

357%

0%

-64%

0%

0%

-54%
3208235%
0%
1019900%
0%

10%

18229900%
2915%

0

0

0
-197
0
125
0
-160
0

0
-243
3208

102

1109

1823
5947

156%

0%
22964378%
12%
-12%
41%
18%
151%
916530%
832455%
64%

9%

-8%

50%
-10%
28%

1672%
2468%

565

2 296
7 141
-3 499
3141
14
333
92

83
266

8 443
-2 111
171
-580
2417

1492
6 323
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