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Utfardat 2025-04-25 Eric Roos
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Redovisning av uppdrag att se over hur
valfardsnamnderna kan fa lagre hyra om det
bidrar till okad exploatering

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

Redovisning av kommunfullmaktiges uppdrag, givet i budget 2024 till
exploateringsndmnden, att tillsammans med stadsfastighetsnimnden utreda mojligheten
for vilfardsndmnderna att fa sénkta hyror i samband med exploatering, antecknas och
forklaras fullgjort.

Beskrivning av arendet och stadsledningskontorets
bedémning

Kommunfullmaktige gav i budget 2024 exploateringsndmnden i uppdrag att tillsammans
med stadsfastighetsndimnden utreda mojligheten for valfardsndmnderna att fa sdnkta hyror
i samband med exploatering. Exploateringsndmnden gav vidare i uppdrag till sin direktor,
2024-02-26 § 41, att aterkomma med ytterligare atgdrder under varen 2024 for att
genomfora det aktuella uppdraget. Syftet var att skapa forutséttningar for 6kad
stadsutveckling genom att minska de ekonomiska hindren for byggande av
valfardsinfrastruktur sdsom skolor och dldreboenden. Exploateringsndgmnden lyfter tva
omraden som setts over i samverkan med stadsfastighetsndmnden och till del i dialog
med stadsledningskontoret. Dessa omraden avser dels minskning av kostnader som
uppstér vid detaljplaneléggning samt kostnader kopplade till markforberedande atgérder,
dels kostnader kopplat till forvérv av mark for vélfardséndamal.

Stadsledningskontoret delar bilden av att exploateringsforvaltningen och
stadsfastighetsforvaltningen gemensamt med stadsledningskontoret har sett 6ver
hanteringen och finansieringen av kostnader som uppstar i tidiga planerings- eller
markutvecklingsskeden. Utgangspunkten for detta arbete har dock, utifran
stadsledningskontorets perspektiv, inte varit att i forsta hand sdnka lokalkostnaderna for
vélfardsndmnderna, utan for att skapa en mer enhetlighet mellan hur kostnader for
markutvecklingen hanteras mellan mark som ska avyttras och den mark som behalls i
kommunal dgo for intern markupplatelse. Dérutover har syftet varit att [9sa
styrproblematik knutet till icke efterstravade konsekvenser av hyresmodellen.

Sjalvkostnadshyresmodellen innebér att exploateringsnimnden dverfor kostnader som
uppstar i tidiga detaljplaneskeden till exploatdren, i detta fall stadsfastighetsnimnden som
vidarefakturerar framtida hyresgést. Detta oberoende om det kommer att byggas
exempelvis en skola eller forskola pd den mark som i detaljplan sidkras for kommunal
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service for att mojliggora 6vrig bebyggelse.

Denna hantering har medfort att framdriften i vissa exploateringsprojekt och detaljplaner
hindrats, da verksamheterna inte ansett sig haft mojlighet att finansiera 16pande kostnader
for detaljplaneavgifter eller markatgérder da det saknats ett konkret behov av lokaler pa
platsen i dagsléget.

Den hantering som forvaltningarna &r dverens om i stillet utgar ifrén att exploatoren for
mark for kommunal service i tidiga planeringsskeden teoretiskt sett utgors av
exploateringsndmnden och inte stadsfastighetsndmnden. Exploateringsverksamheten bar
dérmed finansieringsansvaret for detaljplaneavgifter fran planmyndigheten och likstdllda
kostnader. Nér det géller icke aktiverbara kostnader for markétgérder &r huvudprincipen
utifran Radet for kommunal redovisning att exempelvis rivning, sanering och utrangering
av egna anldggningar inte ska inga i anskaffningsvardet och ddrmed inte heller ingd som
en del av det bokforda vérdet. Dé sdkerstillande av mark for att méta framtida behov pa
kommunal service i ett omrade &r en forutséttning for ovrig exploatering, markforséljning
och finansiering av allmén plats &r det darfor rimligt att dessa kostnader finansieras av
resultaten fran den Ovriga samlade exploateringen. Sammantaget skulle detta innebéra att
stadens resultat fran exploatering och ddrigenom stadens samlade resultat, belastas med
kostnader som dversiktligt bedoms till cirka 30-50 mnkr arligen, kostnader som annars
skulle belasta verksamhetsndmnderna. Samtidigt avser detta resultatposter som staden
inte budgeterar idag, vilket gor att hanteringen inte far nagon direkt paverkan pa
budgetstyrningen eller budgetutrymmet. Stadsledningskontorets bedémning ér dock att
denna form av finansiering bor nyttjas mycket sparsamt och kréaver att det finns en logisk
koppling till kostnaderna 6ver tid.

Vad avser exploateringsndmndens aterrapportering som ror konsekvenser for den interna
markupplatelsen i samband med ”dyra” markforvirv, beddmer stadsledningskontoret att
frdgan ldmnar ett antal fragestéllningar kvar att besvara. Stadsledningskontoret delar
exploateringsnimndens beddmning att ndmnden i sig inte har mojlighet att foresla
kommuncentrala finansieringsmodeller som alternativ eller komplement till dagens
kommuninterna upplételse. Ett sddant alternativ skulle behdva utredas vidare for att
beddma sé vél alternativa modeller som justering av finansieringsansvaret och eventuell
omfordelning av befintliga budgetramar da kostnaderna uppstar och behdver hanteras
oaktat modell. Stadsledningskontoret 6verlamnar aterrapporteringen i enlighet med
exploateringsndmndens beslut. Om en bredare belyst modell eller alternativ for
kommuncentral finansiering efterfragas, exempelvis inom ramen for den ordinarie
ersattningsmodellen for kapitalkostnader foreslér stadsledningskontoret att
exploateringsndmnden ges ett kompletterande uppdrag att i samverkan med
kommunstyrelsen, utreda fragan ytterligare.

Bilaga
Exploateringsndamndens handlingar 2025-02-05 § 8

Magnus Andersson Eva Hessman

Ekonomidirektor Stadsdirektor
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Exploateringsndmnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2025-02-03

§ 8 Arendenummer EXF-2024-01698

Aterredovisning av uppdrag att se 6ver hur
valfardsnamnderna kan fa lagre hyra om det bidrar till 6kad
exploatering

Beslut
Enligt exploateringsforvaltningens tjénsteutlatande:

1. Exploateringsnimnden forklarar uppdraget om att tillsammans med
stadsfastighetsndmnden utreda mdojligheten for valfardsnamnderna att f sédnkta hyror i
samband med exploatering (KF 2023-11-09 § 4) for fullgjort.

2. Exploateringsnimnden forklarar uppdraget att aterkomma med ytterligare atgéarder
under varen 2024 for att genomfora uppdraget “Exploateringsndamnden fér i uppdrag att i
samverkan med stadsfastighetsnimnden utreda hur vilfardsndmnderna kan fa ldgre hyra
om byggnationen bidrar till 6kad exploatering” (EXN 2024-02-26 § 41) for fullgjort.

Handlingar
Exploateringsforvaltningens tjdnsteutlatande 2025-01-24

Exploateringsforvaltningens presentation 2025-02-03

Information

Caroline von Wowern, arrendehandlédggare exploateringsforvaltningen lamnar
information om uppdraget att se 6ver hur valfardsndmnderna kan fa l4gre hyra om det
bidrar till 6kad exploatering.

Protokollsutdrag skickas till
Kommunfullmiktige
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Exploateringsférvaltningen

& Goteborgs

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2025-01-24 Caroline von Wowern
Arendenummer EXF-2024-01698 Telefon: 031-368 09 70
EXN 2025-02-03 E-post: caroline.von.wowern@exploatering.goteborg.se

Aterredovisning av uppdrag att se éver hur
valfardsnamnderna kan fa lagre hyra om det
bidrar till 6kad exploatering

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsnimnden forklarar uppdraget om att tillsammans med
stadsfastighetsndmnden utreda mdjligheten for valfardsndmnderna att fa sénkta
hyror i samband med exploatering (KF 2023-11-09 § 4) for fullgjort.

2. Exploateringsnimnden forklarar uppdraget att aterkomma med ytterligare
atgérder under varen 2024 for att genomfora uppdraget “Exploateringsndmnden
far i uppdrag att i samverkan med stadsfastighetsndmnden utreda hur
vélfardsndmnderna kan fa ldgre hyra om byggnationen bidrar till 6kad
exploatering” (EXN 2024-02-26 § 41) for fullgjort.

Sammanfattning

Kommunfullméktige gav exploateringsndmnden i uppdrag (KF 2023-11-09 § 4) att
tillsammans med stadsfastighetsndmnden utreda moéjligheten for valfirdsndmnderna att fa
sdnkta hyror i samband med exploatering. Exploateringsndmnden gav vidare i uppdrag
till direktor att aterkomma med ytterligare atgarder under varen 2024 for att genomfora
det aktuella uppdraget (EXN 2024-02-26 § 41). Syftet &r att skapa forutsdttningar for
okad stadsutveckling genom att minska de ekonomiska hindren for byggande av
vilfardsinfrastruktur, sasom skolor och dldreboenden.

Exploateringsforvaltningen har i samradd med stadsledningskontoret och
stadsfastighetsforvaltningen sett ver hantering och finansiering av kostnader kopplade
till detaljplanearbete samt markforberedande atgérder. Exploateringsforvaltningen tar frén
och med 2024 en storre del av dessa kostnader och belastar nettoresultatet for
”exploateringsrelaterade resultatpaverkande poster”. Detta utgor del av det nettoresultat
som fors kommuncentralt, vilket medfor att exploateringsndmndens dvriga verksamheter
inte paverkas.

Under 2024 har dven avgifterna gillande de kommuninterna upplatelserna utretts, kopplat
till de kapitalkostnader som uppstar vid nya markforvarv. Markforvérven kan leda till
hoga avgifter for de kommuninterna upplatelserna, vilket belastar vilfardsnimndernas
ekonomi. Bedomningen &r att det inte 4r mojligt att sinka kostnaderna utan
kommuncentral finansiering da det skulle péverka exploateringsforvaltningens ovriga
verksamheter negativt. D4 kommuncentral finansiering inte ar en fraga som forvaltningen
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har réddighet 6ver foreslés inga fordndringar. Eventuellt behov av kommuncentral
finansiering som uppstér fér lyftas vidare till kommunfullméaktige i respektive drende i
samband med bemyndigandet att forvarva.

I det korta perspektivet ska i mdjligaste mén kommunens egen mark utnyttjas, pa lang
sikt behdver strategiska markforvérv goras till kommunens markreserv.

Utifran dessa dtgéirder ser forvaltningen att det skulle frimja en 6kad exploatering i
staden, dé kostnadstrycket fran exploateringsforvaltningens sida minskat for
vélfardsndmnderna.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Det blir en paverkan av resultatet av dvrig exploateringsverksamhet som avréknas till
stadsledningskontoret. Exploateringsforvaltningens ekonomi péaverkas inte utan det blir
en omfordelning fran vilfirdsndmnderna till staden centralt

Bedomning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit ndgra sérskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Légre hyror for vélfirdsndmnderna kan mojliggora fler investeringar i skolor och
dldreboenden, vilket stirker stadens sociala infrastruktur och forbéttrar
levnadsforhallandena for invédnarna.

Samverkan
Forvaltningen bedomer att ingen facklig samverkan ar aktuell i drendet.

Protokollsutdrag skickas till

Kommunfullmiktige
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Arendet

Kommunfullméktige har gett exploateringsndmnden i uppdrag att tillsammans med
stadsfastighetsndmnden utreda mojligheten for vilfardsndmnderna att fa sdnkta hyror i
samband med 6kad exploatering. I detta tjdnsteutlatande redovisas uppdraget.
Exploateringsnimnden har inom ramen for uppdraget i samverkan med
stadsledningskontoret och stadsfastighetsforvaltningen justerat kostnader kopplade till
detaljplanearbete och markfoérberedande &tgérder.

Beskrivning av arendet

Det har lyfts fram fran vélfairdsndmnderna, via stadsfastighetsforvaltningen, att en
minskning av kostnader i samband med exploatering, bidrar till att valfirdsnimnderna
kan genomfora fler projekt. I nuldget behdver projekt avbrytas eller pausas pa grund av
for hog kostnad for vilfardsndmnderna i samband med exploatering.

Exploateringsforvaltningen har dérfor tillsammans med stadsfastighetsforvaltningen och
stadsledningskontoret sett dver nuvarande kostnader som belastar vélfirdsnimnderna vid
en exploatering.

1. Minskning av kostnader som uppstér vid detaljplaneldggning samt kostnader
kopplade till markforberedande atgirder (t ex sanering, arkeologi och rivning).
2. Kostnader kopplat till forvérv av mark for valfardséndamal.

Dessa kostnader dr kostnader som exploateringsforvaltningen ser sig kunna péverka for
att underlitta kostnadstrycket pa vilfardsndmnderna och pa sa sétt frimja en dokad
exploatering i staden.

Punkt 1

Exploateringsforvaltningen har i samrad med stadsledningskontoret och
stadsfastighetsforvaltningen sett ver hantering och finansiering av kostnader som
uppstar vid detaljplaneldggning samt markforberedande atgarder. Detta har medfor att
exploateringsforvaltningen fran och med 2024 tar en storre del av dessa kostnader och
belastar nettoresultatet for “exploateringsrelaterade resultatpaverkande poster”. Detta
utgor del av det nettoresultat som fors kommuncentralt, vilket medfor att exploaterings-
nimndens 6vriga verksamheter inte paverkas.

Detaljplanekostnader avseende vilfardsndmndernas verksamhet som uppstar i
exploateringsprojekt har tidigare vidarefakturerades stadsfastighetsforvaltningen som
direkt verfort kostnaderna till vélfirdsndmnderna via sjélvkostnadsprincipen

Kostnader for markforberedande atgérder blev tidigare ett bokfort virde som 1ag till
grund for avgiften for den kommuninterna markupplatelsen, vilket belastat
vélfardsndmnderna enligt sjdlvkostnadsprincipen.

Punkt 2

Exploateringsforvaltningen har tillsammans med stadsfastighetsforvaltningen dven tittat
pa kostnader kopplat till eventuella markforvarv. Markforvérv for kommunala behov
bekostas av exploateringsndmnden. Den kapitalkostnad som uppstér vid forvirvet hos
exploateringsndmnden utgor avgiften for den kommuninterna upplételsen till
stadsfastighetsforvaltningen, vilken overfors till valfardsndmnderna enligt
sjdlvkostnadsprincipen. Avgifterna for kommuninterna upplatelser utgdr idag i snitt 0,9 %
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av stadsfastigheters totala hyreskostnader till vélfirdsndmnderna (34 miljoner av 3,8
miljarder kronor).

Vid exempelvis forvirv av mark till en grundskola till en koépeskilling om 50 miljoner
kronor blir &rsavgiften for den kommuninterna upplatelsen 1,1 miljon kronor, vilket &r
drygt en miljon hogre jimfort med om marken redan finns inom kommunens markreserv.
Om avgiften till valfairdsndmnden i de hér fallen ska sénkas krévs en kommuncentral
finansiering om inte exploateringsforvaltningens dvriga verksamheter ska paverkas
negativt. D& kommuncentral finansiering inte dr en fraga som forvaltningen rir 6ver far
den lyftas vidare till kommunfullméktige i varje specifikt drende i samband med
bemyndigandet att forvirva.

Hittills har behovet av markforvarv {or vilfardsindamal varit i en 1ag omfattning men vi
ser ett 0kat behov framover. I det korta perspektivet ska i mojligaste mén kommunens
egen mark utnyttjas genom forvaltningarnas tidiga samarbeten inom stadsutvecklingen.
P& lang sikt behover strategiska markforvérv goras till kommunens markreserv.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen gor bedomningen att de atgdrder som vidtagits for att sinka
vélfardsndmndernas kostnader i samband med framtagande av detaljplan samt kostnader
som uppstar vid markforberedande atgarder leder till en sinkning av den totala hyran for
vélfardsndmnderna och minskar dirmed de ekonomiska hindren for byggande av
vélfardsinfrastruktur, sdsom skolor och édldreboenden, i samband med exploatering. Dessa
kostnader belastar fran och med 2024 exploateringsverksamhetens nettoresultat.

Vid kommuninterna upplételser kopplade till nya markforvéirv behover fragan om
eventuell kommuncentral finansiering lyftas vidare till kommunfullméktige i varje
specifikt drende i samband med bemyndigandet att forvérva.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef projekt norr
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