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Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott Datum:

Protokollsutdrag

2022-01-26

§4

Inforande av nya ekonomiska beslut i
exploateringsprojekt

KSN-2021-01078

Beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. att godkannainforande av en beslutsordning for budgetar i
exploateringsprojekt enligt arendets bilaga 1,

2. attbudgetavvikelser ska hanteras enligt arendets bilaga 2 samt

3. attslutredovisning vid projektavslut ska delges kommunstyrelsen.

Sammanfattning

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott har beslutat om en sarskild
ordning for den ekonomiska hanteringen av exploateringsprojekt, 12 april 2016 § 44.
For att mojliggdra en sadan uppfoljning har projekten kvalitetssakrats ekonomiskt
samt avseende kvalitet och omfattning. Budgetar for samtliga projekt inklusive en
hantering for avvikelserapportering kunde darfor beslutas i kommunstyrelsen den 12
februari 2020 § 5 och alla exploateringsprojekt har darefter rapporterats till
kommunstyrelsen tre ganger arligen.

| arendet foreslas justeringar i tillvagagangssattet for kommunstyrelsens styrning och
uppfoljning av exploateringsprojekten. Syftet ar att uppna en mer relevant ekonomisk
styrning och uppféljning under bade planeringsskede och genomférandeskede samt
en rattvisande bild av projektens totala kalkyl. Justeringarna foreslas dels utifran
erfarenheter av arbetet hittills med projektbudgetar, dels utifran de utékade
mojligheter som inforande av ett digitalt projektledningsstod har gett. Forslaget
innebér att kommunstyrelsen fortsatt féljer upp samtliga exploateringsprojekt pa
regelbunden basis samtidig som en utdkad och mer projektspecifik styrning och
uppfoljning infors.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 10 januari 2022
e Bilaga 1, Beslutstyper, budget per projektfas i exploateringsprojekt
e Bilaga 2, Avvikelseramar for budgetar per projektfas

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott Datum:
Protokollsutdrag 2022-01-26

Beslutsgang

Ordféranden staller foreliggande forslag mot avslag och finner att utskottet bifaller
forslaget.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till kommunstyrelsen 2021-01-10 KSN-2021-01078

Handlaggare:
Karl Ingelstam, Anna Sander

Inforande av nya ekonomiska beslut i
exploateringsprojekt

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. attgodkannainférande av en beslutsordning for budgetar i
exploateringsprojekt enligt drendets bilaga 1,

2. attbudgetavvikelser ska hanteras enligt arendets bilaga 2 samt

3. attslutredovisningvid projektavslut ska delges kommunstyrelsen.

Arendet

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott har beslutat om en sarskild
ordning for den ekonomiska hanteringen av exploateringsprojekt, 12 april 2016 § 44.
For att mojliggdra en sadan uppfoljning har projekten kvalitetssakrats ekonomiskt
samt avseende kvalitet och omfattning. Budgetar for samtliga projekt inklusive en
hantering for avvikelserapportering kunde darfor beslutas i kommunstyrelsen den 12
februari 2020 § 5 och alla exploateringsprojekt har darefter rapporterats till
kommunstyrelsen tre ganger arligen.

| drendet foreslas justeringar i tillvagagangssattet for kommunstyrelsens styrning och
uppfoljning av exploateringsprojekten. Syftet ar att uppna en mer relevant ekonomisk
styrning och uppféljning under bade planeringsskede och genomférandeskede samt
en rattvisande bild av projektens totala kalkyl. Justeringarna foreslas dels utifran
erfarenheter av arbetet hittills med projektbudgetar, dels utifran de utokade
mojligheter som inférande av ett digitalt projektledningsstod har gett. Forslaget
innebar att kommunstyrelsen fortsatt foljer upp samtliga exploateringsprojekt pa
regelbunden basis samtidig som en utokad och mer projektspecifik styrning och
uppfoljninginfors.

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

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: stadsbyggnadsforvaltningen@uppsala.se

www.uppsala.se
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Beredning

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

Foredragning

Styrning och uppfoljning av exploateringsprojekt ar en central uppgift for
kommunstyrelsen. Stadsbyggnadsforvaltningen har sedan 2021 infort ett digitalt
projektstyrningsverktyg som vasentligt forbattrar mojligheterna till detta. For att
ytterligare 6ka kommunstyrelsens styrning och uppfoljning av exploateringsprojekten
foreslas vissa justeringar av det arbetssatt som hittills tillampats vid rapporteringen till
kommunstyrelsen. Justeringarna utgar dels fran de erfarenheter och synpunkter som
erhallits under cirka tva ars tilldmpning av nuvarande metod, dels av de mojligheter
som det nya projektstyrningsverktyget ger.

Stadsbyggnadsférvaltningen foreslar darfor att en ordning infors dar kommunstyrelsen
fattar nya beslut om budget dels for utredningsfasen och dels for genomforandefasen i
exploateringsprojekt. Det senare sker infor antagande av en detaljplan.
Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar ocksa att den samlade uppféljningen till
kommunstyrelsen av alla exploateringsprojekt tva ganger arligen kompletteras med
mer projektrelevant uppfoljning i samband med beslut om budgetar for utredningsfas
respektive genomforandefas samt vid handelser med vasentlig inverkan pa projektens
ekonomi. Nuvarande upplagg med beslut om projektdirektiv och en tillhdrande
helhetskalkyl foreslas inte forandras.

Nuvarande modell for styrning och uppfoljning av exploateringsprojekt kan beskrivas
enligt foljande. Stadsbyggnadsforvaltningen upprattar i tidigt skede i processen en
projektbudget for varje exploateringsprojekt, vilken beslutas av kommunstyrelsen.
Likasa ska ett projektdirektiv eller motsvarande beslutas, vilket klargor mal, syfte och
avgransning i tid, kvalitet och omfattning. Projektets budget ska omfatta dess hela
livslangd och den baseras pa tidiga antaganden om exploateringens omfattning och
karaktar. Schabloner anvands gallande kostnaden for allman plats och uppskattningar
gors av byggrattsvolym och markpriser. Eftersom planarbetet oftast inte har inletts nar
budgeten beslutas, sa innehaller den saledes mycket stora osakerheter. En erfarenhet
av nuvarande modell ar att de beslutade budgeterna regelmassigt behover revideras
allt eftersom planarbetet fortgar och mer kunskap erhalls om bade vad som ska byggas
samt nivan for kostnader och intédkter. Pa grund av sina manga tidiga antaganden
fungerar darfor inte budgeten heller som ett bra styrinstrument, i synnerhet inte i tidiga
skeden.

Varije projekt foljs upp av forvaltningen som regelbundet rapporterar avvikelser till
kommunstyrelsen utifran projektens budget, samt eventuellt behov av nytt
budgetbeslut. En rapportering ska dven ske utifran de mal avseende tid och kvalitet
som utgor direktiv for projekten.

Den ordning som nu foreslas utgar fran att exploateringsprojekt naturligen har olika
faser kopplat till plan- och samhallsbyggnadsprocessen och innebar att nuvarande
uppfoljning pa hela projektperioden kompletteras med en fasspecifik styrning och
uppfoljning. Processen i den foreslagna ordningen inleds med ett initierande arbete da
forvaltningen studerar forutsattningarna for att starta ett exploateringsprojekt samt tar
fram ett projektdirektiv och projektkalkyl enligt nuvarande modell. Ett nytt moment ar
att ett beslut om en utredningsbudget foreslas till kommunstyrelsen i samband med
projektstart. Det omfattar kostnader for projektplanering, planlaggning samt de
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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 sakerstéller kommunens ekonomiska ataganden infor planens genomférande.

Ekonomisk uppfoljning mot beviljad utredningsbudget eller genomforandebudget
foreslas ske till kommunstyrelsen pa flera satt. Dels rapporteras alla
exploateringsprojekt som rutin tva ganger arligen vid ordinarie uppféljning per 31 mars
respektive per 31 augusti. Dels gors en uppfoljning och rapportering vid varje tillfalle da
ett beslut om utredningsbudget eller genomférandebeslut fattas for det aktuella
projektet. Slutligen rapporteras aven till kommunstyrelsen eller till kommunstyrelsens
mark- och exploateringsutskott vid hdandelser som betydligt paverkar projektets
ekonomi, sa att kommunstyrelsen kontinuerligt ar informerad och vid behov kan fatta
beslut dven mellan tillfallena ovan. Avvikelser kommer redovisas i férhallande till den
beslutade utredningsbudget eller genomférandebudget som ett projekt har, vilket ger
en mer relevant rapportering an i hittillsvarande modell.

Projektkalkylen, som redovisas i samband med projektdirektivet, sakerstaller [opande
uppfoljning och styrning av projektens helhetsekonomi. Den ska hela tiden aterspegla
projektets forvantade totalekonomi, och ska redovisas vid varje ekonomiskt
beslutstillfalle i projektet samt samlat for hela exploateringsverksamheten arligen i
samband med uppféljningen vid tertial 2. Om férvaltningens prognoser avviker
vasentligt frdn de mali fraga ekonomi, tid eller kvalitet som beslutats i projektens
direktiv kan beslut om atgarder eller revidering av direktiv tas.

En beskrivning av foreslagna budgettyper och tillhrande ekonomiska beslut aterfinns
i bilaga 1.

For pagaende projekt i initierings- eller utredningsfas, som idag har en beslutad
projektbudget for hela projektets livslangd, foreslas ny initierings- eller
utredningsbudget utarbetas och beslutas i samband med kommande uppf6ljning per
den 31 augusti 2022. For pagaende projekt i genomforandefas foreslas
kommunstyrelsens senaste beslut om projektbudget galla som genomférandebudget
for respektive projekt.

| samband med Gversynen av processen har behovet av en formaliserad aterkoppling
av projektens resultat vid projektavslut aktualiserats. Slutredovisning av
exploateringsprojekt foreslas delges kommunstyrelsen i samband med ordinarie
uppfoljningstillfallen.

Genom att koppla stadsbyggnadsforvaltningens projektmodell till budgetbeslut infor
respektive projektfas ges aven forutsattningar for en 6kad grad av tillforlitlighet i
ekonomisk information fran exploateringsverksamheten till kommunens arbete med
bland annat budget, finansiering pa kort och lang sikt samt redovisning.

Detta beslutsarende ersatter kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskotts
beslut om arendehantering i projekt den 12 april 2016 § 44. Beslutet innebar aven att
kommunstyrelsens beslut om mark- och exploateringsbudget for projekt den 12
februari 2020 & 5 revideras. Den nya uppfoljningsmodellen foreslas tillampas fran och
med den 31 augusti 2022. Beslutet om hantering av avvikelser ersatts da med de
awvikelseramar per budgetfas som féreslas i bilaga 2.
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Ekonomiska konsekvenser

Genom detta beslut kan kommunstyrelsens uppna en tydligare projekt- och
ekonomistyrning och en mer relevant uppféljning av exploateringsverksamheten vilket
forvantas medfora positiva ekonomiska effekter pa helhetsnivan. Da budget beslutas
for en fas i taget minskar tids- och planrisker i budgetprocessen. Férandringen innebar
att uppfdljningen kompletteras med ekonomiuppfdljning med utgangspunkt i kritiska
milstolpar i samhallsbyggnadsprocessen. Den forandrade beslutsordningen forvantas
kunna genomféras inom ramen for ordinarie projektbemanning men kraver att arbetet
prioriteras under inférandet.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 10 januari 2022
e Bilaga 1, Beslutstyper, budget per projektfas i exploateringsprojekt
e Bilaga 2, Awvikelseramar for budgetar per projektfas

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Christian Blomberg
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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Stadsbyggnadsforvaltningen Diarienummer: KSN-2021-01078
Bilaga 1 till arende Inférande av nya ekonomiska beslut i projekt

Beslutstyper, budget per projektfas i exploateringsprojekt

Ett exploateringsprojekts ekonomiska faser delas in i initieringsekonomi i tidigt skede infor projektdirektiv, utredningsekonomi under projektplanering och
detaljplanprocessen och genomforande- samt entreprenadekonomi under genomforandefasen. Infor varje ekonomisk fas fattas ett beslut om budget for den aktuella
fasen. Initieringsekonomin utgor en mindre del av ett projekts totalekonomi och syftar endast till att vid behov kunna redovisa tid och nedlagda kostnader for att ta
fram ett projektdirektiv.

| figur 1 nedan illustreras var i ett exploateringsprojekts skede de ekonomiska besluten erfordras. Varje bla ruta ar ett beslut om budget for en viss fas. De féreslagna
budgetbesluten ar som foljer:

1. Beslut om utredningsbudget. Skeri normalfallet vid beslut om projektdirektiv eller begaran om planbesked.

2. Beslut om genomforandebudget. Sker infor antagande av detaljplan, samtidigt som eventuellt exploateringsavtal. Genomférandebudgeten omfattar saval
genomforande- som entreprenadekonomierna. Beslutet inkluderar darmed ok till projekteringsstart, godkannande av utbyggnadens omfattning och kvalitet,
att efter utford projektering genomfora entreprenadupphandling samt att genomféra utbyggnad av allman plats.

Vid beslut om utrednings- och genomférandebudget informeras aven om projektets totala kalkyl, projektkalkylen. Denna ar inte en budget utan ska vid varje givet
tillfalle aterspegla projektets forvantade totalekonomi. Den revideras l6pande och rapporteras vid ordinarie tertialuppfoljning for tertial tva, infor budgetbeslut samt
vid hdandelser som betydligt paverkar helhetsekonomin.

Budgetuppfdljning
Projekten f6ljs upp mot beviljad budget vid ordinarie tertialuppfoljning . Vid avvikelser 6ver budgetramarna i bilaga 2 kravs beslut om reviderad budget.



Processen fér samhiéllshyggnadsprojekt
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Figur 1. Processen for samhallsbyggnadsprojekt och ekonomiska faser och beslutstillfallen

Genomfirandebudget
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Stadsbyggnadsforvaltningen

Diarienummer: KSN-2021-01078

Bilaga 2 till arende Inférande av nya ekonomiska beslut i projekt

Avvikelseramar for budgetar per projektfas inom mark- och
exploateringsverksamheten

Utredningsbudget

Genomforandebudget/
Total projektbudget for pagaende projekt som befinner sig i
genomforandefasen

Reviderad projektbudget

Prognosticerade intdkter eller kostnader far avvika som mest
+/- 15% fran beviljad utredningsbudget innan ny
utredningsbudget maste godkannas.

Prognosticerade intdkter eller kostnader far avvika som mest
+/- 10% fran beviljad genomférandebudget innan ny
genomforandebudget maste godkannas.

Undantag

Beslut om reviderad budget kravs inte i de fall prognosticerade
intakter eller kostnader avviker mindre an +/- 0,5 mnkr.

Beslut om reviderad budget kravs inte heller i
exploateringsprojekt pa privatagd mark i de fall da
prognosticerade kostnader mots av motsvarande intakt
genom foravtal villkorade med principen om full kommunal
kostnadstackning, faktisk kostnad.

Beslut om reviderad budget kravs inte i de fall prognosticerade
intakter eller kostnader avviker mindre an +/- 1 mnkr.

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