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Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott Datum:

Protokollsutdrag

2023-06-01

§ 42

Atgirder for en ekonomi i balans for mark- och
exploateringsverksamheten

KSN-2023-01586

Beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. att godkdnna redogorelsen av atgarder for en ekonomi i balans enligt denna
tjiansteskrivelse, samt

2. att ge stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att genomfdra atgarderna och
|6pande aterrapportera arbetet till mark- och exploateringsutskottet.

Sammanfattning

Mark- och exploateringsverksamheten genererade for aret 2022 ett negativt resultat.
Anledningarna till detta &r flera. Oroligheterna pa marknaden till féljd av inflation,
rantelage och andra faktorer till foljd av Rysslands krig mot Ukraina ledde framst till
lagre forsaljningsintakter for 2022 an prognostiserat. Det negativa resultatet forklaras
ocksa av flera engangskostnader som uppkommit i inventeringar och 6kad kunskap
om hur exploateringsekonomi ska hanteras.

Mark- och exploateringsverksamheten ser framst tva utmaningar for att dver tid skapa
forutsattningar for en ekonomi i balans: projektportfdljens innehall och den 6kade
komplexiteten i samhallsplaneringen. Projektportféljens innehall behover ses dver
utifran bedomt marknadsdjup, for bade bostader och verksamhetsmark, i férhallande
till de kvantitativa mal som idag styr verksamheten med avseende pa mangden projekt
som genomforas pa kommunal mark. Samhéllsplaneringen har blivit mer komplex
genom bland annat 6kade lagkrav vilket gor att framfor allt de stora projekten pa
kommunal mark driver storre kostnader i tidigt skede. Detta gor att verksamhetens
arbetssatt behover ses dver for att 6ka effektiviteten.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 17 maj 2023

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott Datum:

Protokollsutdrag

2023-06-01

Beslutsgang

Ordféranden finner att utskottet bifaller foreliggande forslag.

Sarskilt yttrande

Ehsan Nasari (C) anmaler féljande sarskilda yttrande:

Vi har ett foréndrat omviérldsléage och samhéllsekonomiskt svart ldge i Sverige med héga
réntor, inflation och légkonjunktur. Med stor sannolikhet kommer de kommande Gren att
vara tuffa med ett betydligt mer utmanande marknadslége. Dérfér ér det viktigt att var
mark-och exploateringsverksamhet snabbt stdller om till det rédande marknadslaget
och anpassar sin kostnadskostym. Vi behéver ocksa hitta Gnnu mer effektiva arbetssditt.
Darfér ar det dr positivt att vi nu ser éver saviél styrning som arbetssatt.

Samtidigt dr det av stor vikt fér Centerpartiet att exploateringsekonomi inte far for stor
vikt i Uppsala kommuns fortsatta samhdéllsbyggnadsplanering. Vi mdste tédnka
langsiktigt och behéver sékerstdlla att det finns en balans mellan formulerade mal sG att
dessa omfattar samtliga perspektiv av hallbarhetsarbetet.

| kommunrevisionens senaste granskningen av kommunens styrning av
hallbarhetsaspekter i verksamheten framhdlls det exempelvis att kommunens mal
kopplade till social héllbarhet kan konkretiseras i stérre utstréckning for att tydliggéra
arbetet pa politisk niva. Detta Gr nagot som vi fran Centerpartiet har efterfragat vid flera
tillféllen kopplat till stadsbyggnadsfragorna.

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till Kommunstyrelsen 2023-05-17 KSN-2023-01586

Handlaggare:
Jonas Svensson

Atgirder for en ekonomi i balans for mark- och
exploateringsverksamheten

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. attgodkanna redogorelsen av atgarder for en ekonomi i balans enligt denna
tjansteskrivelse

2. att ge stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att genomfora atgarderna och
[6pande aterrapportera arbetet till mark- och exploateringsutskottet

Arendet

Mark- och exploateringsverksamheten genererade for aret 2022 ett negativt resultat.
Anledningarna till detta ar flera. Oroligheterna pa marknaden till foljd av inflation,
rantelage och andra faktorer till foljd av Rysslands krig mot Ukraina ledde framst till
lagre forsaljningsintakter for 2022 an prognostiserat. Det negativa resultatet forklaras
ocksa av flera engangskostnader som uppkommit i inventeringar och 6kad kunskap
om hur exploateringsekonomi ska hanteras.

Mark- och exploateringsverksamheten ser framst tva utmaningar for att ver tid skapa
forutsattningar for en ekonomi i balans: projektportféljens innehall och den 6kade
komplexiteten i samhallsplaneringen. Projektportfoljens innehall behover ses Gver
utifran bedomt marknadsdijup, for bade bostader och verksamhetsmark, i forhallande
till de kvantitativa mal som idag styr verksamheten med avseende pd mangden projekt
som genomforas pa kommunal mark. Samhallsplaneringen har blivit mer komplex
genom bland annat 6kade lagkrav vilket gor att framfor allt de stora projekten pa
kommunal mark driver storre kostnader i tidigt skede. Detta gor att verksamhetens
arbetssatt behover ses over for att 6ka effektiviteten.

FOr att mo6ta dessa utmaningar foreslar stadsbyggnadsforvaltningen ett antal atgarder
for att Sver tid fa en ekonomi i balans. Atgérderna utgdrs bland annat av att inféra ett
eller flera finansiella mal for verksamheten att foljas upp och styras utifran, att ta fram
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nyckeltal for att stodja de finansiella malen, att ge exploateringsekonomi 6kad vikt vid
prioritering av samhallsbyggnadsprojekt och att initiera fler projekt for
verksamhetsmark pa kommunal mark. Till detta foreslas dven atgarder for andrade
arbetssatt och fortsatt implementering av redan pabdrjade andringar for att ge battre
forutsattningar for en ekonomii balans.

Beredning

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

Foredragning

Mark- och exploateringsverksamheten genererade for aret 2022 ett negativt resultat.
Anledningarna till detta ar flera. Oroligheterna pa marknaden till foljd av inflation,
rantelage och andra faktorer till foljd av Rysslands krig mot Ukraina ledde framst till
lagre forsaljningsintakter for 2022 an prognostiserat. Det negativa resultatet forklaras
ocksa av flera engangskostnader som uppkommit i inventeringar och 6kad kunskap
om hur exploateringsekonomi ska hanteras. Men dven utan dessa engangskostnader
hade det blivit ett negativt resultat for aret sett till de minskade forsaljningsintakterna.

Mark- och exploateringsverksamheten paverkas i stor utstrackning av faktorer som
ligger utanfor verksamhetens kontroll marknadslage och andra omvarldsférandringar.
Det ar ocksa faktorer som starkt paverkar intakterna som ska finansiera verksamheten.
Att se till resultatet ett enskilt ar ger ingen rattvis bild av verksamhetens ekonomi eller
formaga till ekonomisk styrning oavsett om det &r ett ar med stora 6verskott eller som
for 2022 med underskott. For att ge forutsattningar for en ekonomi i balans ar det
darfér nodvandigt att se verksamhetens resultat Gver ett par ar och se till ett arligt
genomsnitt.

Mark- och exploateringsverksamheten har under slutet av 2022 och bérjan av 2023
genomfort en riskanalys 6ver exploateringsprojektsportfoljen for att skapa en battre
uppskattning av rimliga forsaljningsintakter dver tid. Utgangspunkten ar att se till vilket
marknadsdjup som bedéms finnas éver tid och dérifran goéra antagande om vilken
utbyggnadstakt av bostader som ar rimlig. Utbyggnadstakten ar starkt forknippad med
forsaljningsintakterna da en betydande del av projektportfoljen avser kommunagd
mark. Utover utbyggnadstakten av bostdder sd ar dven tillgdngen till verksamhetsmark
hogst relevant for att generera jamna forsaljningsintakter over tid. Sett till de senaste
aren har betydande delar av kommunens forsaljningsintakter kommit fran
forsaljningar i Ostra Fyrislund som ar ett storre omrade fér etablering av just
verksamheter.

Riskanalysen visar pa att det finns en obalans mellan méangden mark for bostader och
mangden verksamhetsmark i projektportféljen fram till ar 2035. Sett till vad som
historiskt gett forsaljningsintakter, och vad som framdver antas kunna ge goda intakter
over tid, sa ar balansen i projektportfoljen avgorande for en ekonomi i balans. For att
ge battre forutsattningar och minska sarbarheten 6ver tid bor darfor andelen projekt
for verksamhetsmark pa kommunal mark 6ka i portféljen och mangden bostader
behover ses over.

Sambhallsplaneringen har blivit betydligt mer komplext 6ver tid vilket 6kat behovet av
personal och utredningsarbeten jamfort med tidigare. For mark- och
exploateringsverksamhetens del ligger ocksa en stor del av behovet i att det &r fler
stora projekt pa kommunal mark dar kommunen har ett storre ansvar i saval tidiga
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som sena skeden. | takt med att 6kade krav stalls via bland annat lagstiftning sa okar
utmaningarnai att generera overskott i exploateringsprojekten da kostnaderna for
bade personal och utredningar har 6kat mer @n vad markvardena har 6kat. Detta
stéller krav pa att se Gver arbetssatten for att 6ka effektiviteten i verksamheten.

FOr att mo6ta dessa utmaningar foreslar verksamheten féljande atgarder for att Gver tid
fa en ekonomii balans.

Atgérder for styrning och prioritering;

Ett arbete pagar med att ytterligare analysera intdkter och kostnader for att ge
en battre bedomning av mark- och exploateringsverksamhetens ekonomiska
forutsattningar framat. Detta bade avseende resultateffekt och kassaflode.
Stadsbyggnadsforvaltningen har idag en atgard i kommunstyrelsens
verksamhetsplan baserat pa tidigare namndmal N1.1 Sdkerstdlla ldngsiktigt
hdllbar styrning och redovisning av exploateringsverksamheten. For att
langsiktigt styra verksamheten foreslas darfor att ett eller flera finansiella mal
satts for verksamheten. Forvaltningen aterkommer med forslag pa mal under
hosten 2023.

Som en del i punkten ovan kommer dven ett antal nyckeltal tas fram. Exempel
pa nyckeltal for projektverksamheten ar kostnad allman plats per
kvadratmeter bruttoarea i projekt, personal- och utredningskostnad per
kvadratmeter bruttoarea i projekt, finansieringsgrad av allman plats i projekt,
exploateringsnetton i projekt etcetera. Hur stor del av personalkostnaderna
som laggs mot projekt ska ocksa tydligare foljas upp for att verksamheten som
helhet ska ha en rimlig debiteringsgrad mot projekten. Detta arbete ska
genomfdras och rapporteras till mark- och exploateringsutskottet under
hosten 2023.

En 6kad prioritering av exploateringsprojekt, bade nya som pagaende, maste
till for att verksamheten ska kunna mota en ekonomi i balans ver tid.
Exploateringsekonomin behdver dven ges storre vikt i balansering och
prioritering av projektportfoljen samt vid framtagande av projektdirektiv for
att skapa battre forutsattningar for en ekonomi i balans for
exploateringsverksamheten.

Oka antalet och andelen projekt med verksamhetsmark i portféljen genom att
initiera fler projekt, bade pa kommunal mark och pa privat mark dar sa finns
intresse. Samtidigt som detta behover strategiska fastighetsforvarv fortsatta
genomforas for att ha mark for verksamheter i olika geografier och prisnivaer.
Detta for att mota naringslivets diversifierade efterfrdgan over tid.

Atgarder for andrade arbetssétt:

Fortsatt implementera faktisk kostnad for exploateringsprojekt pa privat mark
for att 6ka finansieringsgraden av den allmanna plats som byggs ut och
aktiveras i projekten.

Forenkla markanvisningsforfaranden dar det i storre utstrackning kan
genomfdras valmotiverade direktanvisningar eller enklare
konkurrensutsattningar. Storre markanvisningstavlingar ska fortfarande
kunna genomforas for profilerade marktilldelningar dar konkurrensen och
ambitionsmalen ar hogst stallda.
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Ovriga effektiviseringar av arbetssatt genom exempelvis inférande av en arbetsgrupp
for att bevaka mindre detaljplaner och projekt snarare an att ha dedikerade
medarbetare for varje enskild fraga, att bestalla 6vergripande fastighetsvardering med
zonindelning for att minska behovet av att bestalla varderingar i varje enskilt projekt
och att fortsatt verka for forenkling och effektivisering av projektadministration utifran
samhallsbyggnadsprocessen.

Ekonomiska konsekvenser

Genom atgarderna ovan ges battre majlighet att dver tid folja upp och styra mark- och
exploateringsverksamheten mot en ekonomii balans.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 17 maj 2023

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Christian Blomberg
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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