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

Forslag till beslut

I exploateringsnimnden

1. Exploateringsndmnden forklarar uppdraget om att tillsammans med
stadsfastighetsndmnden utreda mojligheten for vélfirdsndmnderna att fa sénkta
hyror i samband med exploatering (KF 2023-11-09 § 4) {or fullgjort.

2. Exploateringsndmnden forklarar uppdraget att dterkomma med ytterligare
atgirder under varen 2024 for att genomfora uppdraget “Exploateringsndmnden
fér 1 uppdrag att i samverkan med stadsfastighetsndmnden utreda hur
vilfardsndmnderna 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 stadsfastighetsnimnden utreda moéjligheten for vilfardsndmnderna att fa
sankta hyror i samband med exploatering. Exploateringsndmnden gav vidare i uppdrag
till direktor att dterkomma med ytterligare tgirder under varen 2024 for att genomfora
det aktuella uppdraget (EXN 2024-02-26 § 41). Syftet &r att skapa forutséttningar for
Okad stadsutveckling genom att minska de ekonomiska hindren for byggande av
vilfardsinfrastruktur, sdsom skolor och dldreboenden.

Exploateringsforvaltningen har i samrad med stadsledningskontoret och
stadsfastighetsforvaltningen sett 6ver hantering och finansiering av kostnader kopplade
till detaljplanearbete samt markforberedande atgérder. Exploateringsforvaltningen tar fran
och med 2024 en storre del av dessa kostnader och belastar nettoresultatet for
“exploateringsrelaterade resultatpadverkande poster”. Detta utgor del av det nettoresultat
som fors kommuncentralt, vilket medfor att exploateringsndmndens 6vriga verksamheter
inte paverkas.

Under 2024 har dven avgifterna géllande de kommuninterna upplatelserna utretts, kopplat
till de kapitalkostnader som uppstar vid nya markforvarv. Markforvirven kan leda till
hoga avgifter for de kommuninterna upplatelserna, vilket belastar vilfardsndmndernas
ekonomi. Beddmningen ér att det inte &r mojligt att sinka kostnaderna utan
kommuncentral finansiering da det skulle paverka exploateringsférvaltningens dvriga
verksamheter negativt. D4 kommuncentral finansiering inte 4r en fraga som forvaltningen
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har radighet 6ver foreslas inga forandringar. Eventuellt behov av kommuncentral
finansiering som uppstar far lyftas vidare till kommunfullmiktige i respektive drende i
samband med bemyndigandet att forvérva.

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

Utifran dessa atgérder ser forvaltningen att det skulle frdmja en 6kad exploatering i
staden, da kostnadstrycket fran exploateringsforvaltningens sida minskat for
valfardsndmnderna.

Beddmning ur ekonomisk dimension

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

Beddmning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit négra sirskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Léagre hyror for vilfardsndmnderna kan mdjliggora fler investeringar i skolor och
dldreboenden, vilket stirker stadens sociala infrastruktur och forbéttrar
levnadsforhallandena for invdnarna.

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

Protokollsutdrag skickas till
Kommunfullmaktige
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Arendet

Kommunfullméktige har gett exploateringsndmnden i uppdrag att tillsammans med
stadsfastighetsndmnden utreda mojligheten for valfardsndmnderna att fa sédnkta hyror i
samband med 6kad exploatering. I detta tjdnsteutldtande redovisas uppdraget.
Exploateringsndmnden har inom ramen for uppdraget i samverkan med
stadsledningskontoret och stadsfastighetsforvaltningen justerat kostnader kopplade till
detaljplanearbete och markforberedande atgérder.

Beskrivning av arendet

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

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

1. Minskning av kostnader som uppstar vid detaljplaneldggning samt kostnader
kopplade till markférberedande atgérder (t ex sanering, arkeologi och rivning).
2. Kostnader kopplat till forvérv av mark for vélfardsdndamal.

Dessa kostnader ér kostnader som exploateringsforvaltningen ser sig kunna péverka for
att underlitta kostnadstrycket pa vilfairdsndmnderna och pa sa sitt frimja en 6kad
exploatering i staden.

Punkt 1

Exploateringsforvaltningen har i samrad med stadsledningskontoret och
stadsfastighetsforvaltningen sett 6ver 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 resultatpdverkande poster”. Detta
utgdr del av det nettoresultat som fors kommuncentralt, vilket medfor att exploaterings-
nimndens dvriga verksamheter inte paverkas.

Detaljplanekostnader avseende vélfairdsndmndernas verksamhet som uppstar i
exploateringsprojekt har tidigare vidarefakturerades stadsfastighetsforvaltningen som
direkt dverfort kostnaderna till valfardsndmnderna via sjdlvkostnadsprincipen

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

Punkt 2

Exploateringsforvaltningen har tillsammans med stadsfastighetsférvaltningen dven tittat
pa kostnader kopplat till eventuella markforvarv. Markforvarv for kommunala behov
bekostas av exploateringsndmnden. Den kapitalkostnad som uppstér vid forvarvet hos
exploateringsndmnden utgor avgiften for den kommuninterna upplételsen till
stadsfastighetsforvaltningen, vilken 6verfors till valfardsndmnderna enligt
sjdlvkostnadsprincipen. Avgifterna fér kommuninterna upplatelser utgdr idag i snitt 0,9 %
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av stadsfastigheters totala hyreskostnader till valfardsndimnderna (34 miljoner av 3,8
miljarder kronor).

Vid exempelvis forvirv av mark till en grundskola till en kopeskilling om 50 miljoner
kronor blir &rsavgiften for den kommuninterna upplatelsen 1,1 miljon kronor, vilket ar
drygt en miljon hdgre jamfort med om marken redan finns inom kommunens markreserv.
Om avgiften till véalfairdsndmnden i de hér fallen ska sédnkas krivs en kommuncentral
finansiering om inte exploateringsforvaltningens dvriga verksamheter ska paverkas
negativt. D4 kommuncentral finansiering inte &r en fraga som forvaltningen rar 6ver far
den lyftas vidare till kommunfullméktige i varje specifikt drende i samband med
bemyndigandet att forvirva.

Hittills har behovet av markforvérv for vélfardséndamal varit i en 14g omfattning men vi
ser ett 6kat behov framover. I det korta perspektivet ska i mojligaste mén kommunens
egen mark utnyttjas genom forvaltningarnas tidiga samarbeten inom stadsutvecklingen.
Pé lang sikt behover strategiska markforvérv goras till kommunens markreserv.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen gor bedomningen att de atgiarder som vidtagits for att sdnka
vilfardsndmndernas kostnader i samband med framtagande av detaljplan samt kostnader
som uppstar vid markforberedande atgirder leder till en sdnkning av den totala hyran for
valfardsndmnderna och minskar dirmed de ekonomiska hindren for byggande av
vélfardsinfrastruktur, sdsom skolor och dldreboenden, i samband med exploatering. Dessa
kostnader belastar fran och med 2024 exploateringsverksamhetens nettoresultat.

Vid kommuninterna upplatelser kopplade till nya markforvarv behdver fragan om
eventuell kommuncentral finansiering lyftas vidare till kommunfullméktige i varje
specifikt drende i samband med bemyndigandet att forvarva.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef projekt norr
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