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KOM M U N Sammantradesdatum

2023-09-05

Kommunstyrelsen

Paragraf 181 Arendenummer KS2023/567
Investeringsmedel for fastighetsforvarv

Kommunstyrelsens beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta att:

1. till kommunstyrelsen avsatta 70 000 000 kronor for férvarv av fastigheter
inom kommunen av strategisk betydelse.

Reservationer
Kristjan Valdimarsson (SD) reserverar sig mot beslutet.

Sammanfattning

For att sakerstalla samhallsbyggnad enligt kommunens visioner och mal inom
Enkdpings kommun kravs en markreserv med fastigheter av strategisk betydelse
inom pagaende och framtida utvecklingsomraden.

Enkopings geografiska lage ar mycket konkurrenskraftigt vilket har lett till 6kad
efterfragan pa mark for naringslivs- och bostadsfoérsorjning. Kommunen kan genom
att 6ka det strategiska markinnehavet skapa férutsattningar och battre radighet
O6ver kommunens utveckling och bidra positivt till kommunens ekonomiska resultat.
Enligt kommunstyrelsens reglemente ansvarar kommunstyrelsen fér kdp av
fastigheter vid strategiska markforvarv.

Mark ar en forutsattning for att hantera den tillvaxt som sker i Enképing. Detta
staller hdga krav pa markforsorjningen och driver efterfragan pa mark. For att
Enkopings kommun ska ha radighet, kontroll och kunna paverka utvecklingen i
kommunen bor kommunen dga mark. Om kommunen inte ager mark i strategiska
lagen har kommunen bara planmonopolet som verktyg for att sékerstalla
kommunens utveckling och kommunen ar da beroende av de privata markagarnas
tidplaner och visioner. Ett litet kommunalt markinnehav innebar att
exploateringsverksamheten paverkas negativt genom att mojligheten att
markféradla och fa ut realisationsvinster &r sma. Realisationsvinster for kommunen
kan uppsta vid forsaljning av mark som 6kat i varde till féljd av stigande markpriser
eller kan genom markféradling. Med ett litet kommunalt markinnehav ar det
huvudsakliga intakterna exploateringsbidrag vid utbyggnad av allman plats for att
tacka kostnaderna. Utan realisationsvinster ar det svart for kommunen att ha ett
ekonomiskt utrymme som mojliggér framtida inkdp av strategiskt vardefull mark.

Intygas att kopian éverensstammer med originalet
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Kommunstyrelsen

Exploatering inom kommunen sker enligt den planering som beskrivs i kommunens
dversiktsplan (OP) och i Férdjupad éversiktsplan (FOP) inom ramen for
exploateringsprojekt. Det finns idag inget politiskt stallningstagande, uppdrag eller
medel for att utbka kommunens markinnehav. Férvaltningen har dock identifierat
mark av strategiskt varde som finns tillganglig pa marknaden. De markférvarv som
avses genomforas med askade medel ar ett forsta steg mot en utdkad markreserv
och mdjlighet att styra kommunens utveckling kopplat till mark.

Yrkanden

Peter Book (M), Ulrika Ornbrant (C), Linda Johansson (S), Kenneth Hallbom (MP),
Per Elfving (KD), Svante Forslund (L) och Anders Lindén (-) yrkar bifall till forslag
till beslut.

Beslutsgang

Ordférande konstaterar att det finns ett forslag till beslut och fragar om
kommunstyrelsen kan besluta i enlighet med Peter Books (M) med fleras yrkande
och finner sa.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse, 2023-08-07

Beslutet skickas till:
Mark- och exploateringsverksamheten
Kommunledningsférvaltningen Ekonomi

Intygas att kopian éverensstammer med originalet
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2023-08-23

Kommunstyrelsens PLEX-utskott

Paragraf 64 Arendenummer KS2023/567
Investeringsmedel for fastighetsforvarv

Kommunstyrelsens PLEX-utskotts beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméaktige besluta att:

1. till kommunstyrelsen avséatta 70 000 000 kronor for forvarv av fastigheter
inom kommunen av strategisk betydelse.

Reservationer
Kristjan Valdimarsson (SD) reserverar sig mot beslutet.

Sammanfattning

For att sakerstalla samhallsbyggnad enligt kommunens visioner och mal inom
Enkdpings kommun kravs en markreserv med fastigheter av strategisk betydelse
inom pagaende och framtida utvecklingsomraden.

Enkdpings geografiska lage ar mycket konkurrenskraftigt vilket har lett till 6kad
efterfragan pa mark for naringslivs- och bostadsfoérsorjning. Kommunen kan genom
att 6ka det strategiska markinnehavet skapa forutsattningar och battre radighet
over kommunens utveckling och bidra positivt till kommunens ekonomiska resultat.
Enligt kommunstyrelsens reglemente ansvarar kommunstyrelsen for kdp av
fastigheter vid strategiska markfoérvarv.

Mark ar en férutsattning for att hantera den tillvaxt som sker i Enkdping. Detta
staller hga krav pa markforsorjningen och driver efterfragan pa mark. For att
Enkopings kommun ska ha radighet, kontroll och kunna paverka utvecklingen i
kommunen bér kommunen dga mark. Om kommunen inte &ger mark i strategiska
lagen har kommunen bara planmonopolet som verktyg for att sakerstalla
kommunens utveckling och kommunen ar da beroende av de privata markagarnas
tidplaner och visioner. Ett litet kommunalt markinnehav innebar att
exploateringsverksamheten paverkas negativt genom att maojligheten att
markforadla och fa ut realisationsvinster ar sma. Realisationsvinster for kommunen
kan uppsta vid forsaljning av mark som okat i varde till féljd av stigande markpriser
eller kan genom markféradling. Med ett litet kommunalt markinnehav ar det
huvudsakliga intdkterna exploateringsbidrag vid utbyggnad av allman plats for att
tacka kostnaderna. Utan realisationsvinster ar det svart fér kommunen att ha ett
ekonomiskt utrymme som majliggdr framtida inkép av strategiskt vardefull mark.

Intygas att kopian éverensstammer med originalet
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Kommunstyrelsens PLEX-utskott

Exploatering inom kommunen sker enligt den planering som beskrivs i kommunens
dversiktsplan (OP) och i Férdjupad dversiktsplan (FOP) inom ramen for
exploateringsprojekt. Det finns idag inget politiskt stallningstagande, uppdrag eller
medel for att utbka kommunens markinnehav. Férvaltningen har dock identifierat
mark av strategiskt varde som finns tillganglig pa marknaden. De markférvarv som
avses genomforas med askade medel ar ett forsta steg mot en utdkad markreserv
och magjlighet att styra kommunens utveckling kopplat till mark.

Mark férvarvas med i huvudsak tre syften:

e del av markreserven som &r av strategiskt langsiktig betydelse,
e del av markreserven for att méjliggdra fastighetsaffarer,

Den marken som forvarvas maste inte vara av strategisk betydelse fér kommunens
utveckling men den kan vara det for nagon annan som ager mark som kommunen
vill férvarva. Marken kan da anvanda for markbyte i en fastighetsaffar.

e For att mojliggdra en positiv resultateffekt pa kort sikt.

Den mark som avses forvarvas ska alltsa anvandas for att kommunen ska kunna
paverka utvecklingen i omraden i rollen som fastighetsagare. Fastigheter kommer
ocksa att forvarvas for att stdrka kommunens markinnehav i strategiskt
betydelsefulla omraden. Mark kan vidare férvarvas for att utvecklas och foradlas
genom att t ex planldggas. Mark kan ocksa anvandas for att mojliggéra andra
fastighetsaffarer genom markbyten i den situationen att kommunen vill férvarva
mark och saljaren for att genomféra affaren vill férvarva mark i ett visst omrade.
Mark kan ocksa forvarvas med syfte att pa kort sikt ha en positiv resultateffekt. Det
kan t ex vara bebyggda fastigheter dar kommunen bedriver verksamhet i inhyrda
lokaler dar férvarvet innebar att kommunen kan kontrollera hyreskostnaden. Andra
exempel kan vara att fastigheten kan planlaggas fér en dndrad markanvandning
som Okar vardet eller att fastigheten gar att stycka av i fler fastigheter som gor att
delarna tillsammans ar varda mer an férvarvskostnaden.

Mark- och exploateringsverksamheten har fatt i uppdrag att ta fram en markstrategi
som ska redovisa kommunens vision och vilja avseende det kommunala
markinnehavet och kriterier for bedémning av strategiskt betydelsefull mark.
Arbetet ar paborjat och kommer att slutféras under 2023.

Intygas att kopian éverensstammer med originalet
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Kommunstyrelsens PLEX-utskott

Yrkanden
Ulrika Ornbrant (C) och Linda Johansson (S) yrkar bifall till forslag till beslut.

Beslutsgang
Ordférande konstaterar att ett forslag till beslut finns och fragar om
kommunstyrelsens PLEX-utskott kan besluta i enlighet med detta och finner sa.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse, 2023-08-07

Beslutet skickas till:

Mark- och exploateringsverksamheten, for kannedom
Kommunledningsférvaltningen Ekonomi, for kAnnedom
Kommunstyrelsen, for atgard

Intygas att kopian éverensstammer med originalet



EN KOP| NGS Tjansteskrivelse Arendenummer 1(4)

KOMMUN 2023-08-07 KS2023/567

Samhallsbyggnadsforvaltningen Kommunstyrelsens plan-mark- och

Philip Hasler
0171-627425

exploateringsutskottet

philip.hasler@enkoping.se

Investeringsmedel for fastighetsforvarv

Forslag till kommunstyrelsens beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméaktige besluta att:

1. till kommunstyrelsen avsatta 70 000 000 kronor for férvarv av fastigheter
inom kommunen av strategisk betydelse.

Arendet

Bakgrund

For att sakerstalla samhallsbyggnad enligt kommunens visioner och mal inom
Enkopings kommun kravs en markreserv med fastigheter av strategisk betydelse
inom pagaende och framtida utvecklingsomraden.

Enkdpings geografiska Idge ar mycket konkurrenskraftigt vilket har lett till 6kad
efterfrdgan pa mark for naringslivs- och bostadsférsorjning. Kommunen kan genom
att 6ka det strategiska markinnehavet skapa férutsattningar och battre radighet
6ver kommunens utveckling och bidra positivt till kommunens ekonomiska resultat.
Enligt kommunstyrelsens reglemente ansvarar kommunstyrelsen for kdp av
fastigheter vid strategiska markforvarv.

Mark ar en forutsattning for att hantera den tillvéxt som sker i Enkdping. Detta
staller hdga krav pa markforsérjningen och driver efterfragan pa mark. For att
Enkdpings kommun ska ha radighet, kontroll och kunna paverka utvecklingen i
kommunen bér kommunen dga mark. Om kommunen inte ager mark i strategiska
lagen har kommunen bara planmonopolet som verktyg for att sékerstalla
kommunens utveckling och kommunen ar da beroende av de privata markdgarnas
tidplaner och visioner. Ett litet kommunalt markinnehav innebar att
exploateringsverksamheten paverkas negativt genom att mojligheten att
markforadla och fa ut realisationsvinster ar sma. Realisationsvinster for kommunen
kan uppsta vid forsaljning av mark som 6kat i varde till foljd av stigande markpriser
eller kan genom markféradling. Med ett litet kommunalt markinnehav ar det
huvudsakliga intakterna exploateringsbidrag vid utbyggnad av allman plats for att
tacka kostnaderna. Utan realisationsvinster ar det svart fér kommunen att ha ett
ekonomiskt utrymme som majliggor framtida inkdp av strategiskt vardefull mark.
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Exploatering inom kommunen sker enligt den planering som beskrivs i kommunens
dversiktsplan (OP) och i Férdjupad éversiktsplan (FOP) inom ramen for
exploateringsprojekt. Det finns idag inget politiskt stallningstagande, uppdrag eller
medel for att utbka kommunens markinnehav. Férvaltningen har dock identifierat
mark av strategiskt varde som finns tillganglig pa marknaden. De markférvarv som
avses genomféras med askade medel ar ett forsta steg mot en utdkad markreserv
och mdjlighet att styra kommunens utveckling kopplat till mark.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Mark- och exploateringsverksamheten, verksamheten
strategisk planering, verksamheten for fastighet och kommunledningsférvaltningen.

Samhadllsbyggnadsforvaltningens bedémning
Mark férvarvas med i huvudsak tre syften:

e del av markreserven som &r av strategiskt langsiktig betydelse,
e del av markreserven for att méjliggéra fastighetsafféarer,

Den marken som férvarvas maste inte vara av strategisk betydelse fér kommunens
utveckling men den kan vara det for nagon annan som ager mark som kommunen
vill férvarva. Marken kan da anvanda for markbyte i en fastighetsaffar.

e For att mojliggdra en positiv resultateffekt pa kort sikt.

Den mark som avses forvarvas ska alltsa anvandas for att kommunen ska kunna
paverka utvecklingen i omraden i rollen som fastighetsagare. Fastigheter kommer
ocksa att férvarvas for att starka kommunens markinnehav i strategiskt
betydelsefulla omraden. Mark kan vidare férvarvas for att utvecklas och féradlas
genom att t ex planlaggas. Mark kan ocksa anvandas for att méjliggéra andra
fastighetsaffarer genom markbyten i den situationen att kommunen vill férvarva
mark och saljaren for att genomféra affaren vill férvarva mark i ett visst omrade.
Mark kan ocksa forvarvas med syfte att pa kort sikt ha en positiv resultateffekt. Det
kan t ex vara bebyggda fastigheter dar kommunen bedriver verksamhet i inhyrda
lokaler dar férvarvet innebar att kommunen kan kontrollera hyreskostnaden. Andra
exempel kan vara att fastigheten kan planlaggas fér en andrad markanvandning
som Okar vardet eller att fastigheten gar att stycka av i fler fastigheter som gor att
delarna tillsammans ar varda mer an férvarvskostnaden.

Mark- och exploateringsverksamheten har fatt i uppdrag att ta fram en markstrategi
som ska redovisa kommunens vision och vilja avseende det kommunala
markinnehavet och kriterier for bedémning av strategiskt betydelsefull mark.
Arbetet ar paborjat och kommer att slutféras under 2023.
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Ekonomiska konsekvenser

Samhallsbyggnadsférvaltningens bedémning ar att Mark- och exploaterings
verksamheten behover tilldelas en ram for investeringar pa 70 000 000 kr for att
kunna genomfora fastighetsférvarv av strategiska fastigheter.

Den ekonomiska effekten av forvarv kan oversiktligt beskrivas som att
kapitalkostnaden (rantan), avskrivningar och driftnettot paverkar resultatet i
driftbudgeten. Mark skrivs inte av medan byggnader har avskrivningstider pa 30 ar
och uppat och avskrivningar belastar driftsbudgeten. Dartill kommer kostnader for
drift och underhall. Pa intaktssidan far kommunen in hyror eller arrenden.
Skillnaden mellan I6pande kostnader (drift och underhall) samt intdkterna bildar
driftnettot. | det fall investeringen i sin helhet finansieras med nyupplaning kan
rantekostnaden uppga till 2 450 000 kr per ar baserat pa en ranteniva pa 3,5
procent. Rantekostnaden belastar finansforvaltningen dvs den centrala funktionen i
kommunen som r0r finansiella intdkter och kostnader.

Generellt ar malet att kommunens markférvarv ska vara ekonomiskt férdelaktiga
eller atminstone kostnadsneutrala. Beroende pa det strategiska vardet av marken
kan undantag forekomma om de ar forsvarbara utifran kommunens langsiktiga
strategi. Det ar inte tillatet fér en kommun att férvarva eller salja mark pa icke
affarsmassiga grunder. Affarsmassigheten kan bedémas t.ex. genom om forvarvet
skett i konkurrens (t.ex. genom budgivning), genom vardering som inkluderar priser
pa orten och liknande fastigheter eller genom att nuvardet av kassafléden fran
fastigheten beraknas i en affarskalkyl i samband med forvarvet.

Det finns en potentiell positiv spiral for kommuner i tillvaxt kopplat till markinnehav
och exploatering. Denna ser ut som foljer. Fastigheter varderas normailt utifran
nuvarande och kand framtida anvandning. Vardet av den framtida anvandningen
foérandras emellertid genom att kommunen beslutar om exploatering. Denna
exploateringsvinst tillfaller fastighetsdgaren. Kommuner i tillvaxt kan darmed
I6pande finansiera ytterligare tillvaxt genom att anvanda vinster fran exploatering
av egen mark till nya férvarv och fortsatt exploatering. | praktiken innebar detta att
kommunen 6ver tid bAde kommer att kdpa och sélja fastigheter och att den
strategiska markreserven I6pande férandras.

Beroende pa om marken som férvarvas ar:

e bebyggd,

e planlagd,

e under planlaggning,

e utpekad for andrad markanvandning i 6versiktsplanen eller
e beddms vara av strategiskt varde av andra skal
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medfor forvarvet andra kostnader forutom kopeskillingen. Exempel pa kostnader ar
kostnader for planlaggning, utbyggnad av allman platsmark och driftskostnader. De
tva forstnamnda ar investeringskostnader. De innebar att de fors pa
balansrakningen och belastar resultatet i form av avskrivningar och
kapitalkostnader (rantor) nar projektet ar avslutat. Drifts- och
underhallskostnaderna belastar resultatet direkt och kan utgoras av skoétsel av
skog eller férvaltning av byggnader om fastigheten ar bebyggd. Ytterligare en
tilkommande kostnad ar fastighetsskatt.

Intékterna kan besta av framtida férsaljning av mark nar marken har foradlats och t
ex planlagts eller byggts ut med allman plats. Intékter kan ocksa besta av hyres-
eller arrendeintakter. Bade forsaljningsintakter och hyres- och arrendeintakter har
en positiv resultateffekt.

Forandringar i vardet av fastigheter kan paverka driftsbudgeten genom upp- eller
nedskrivningar. En uppskrivning gérs om det aktuella vardet pa fastigheten ar
uppenbart hdgre an det varde som tagits upp i balansrakningen. Om vardet istallet
har minskat, t.ex. pa grund av fallande fastighetspriser, ska en nedskrivning om
vardet i balansrakningen ar uppenbart for hdgt. | och med att kommuner normalt
har en konservativ vardering upptagen i sin balansrakning ar det mindre vanligt
med nedskrivningar. Daremot kan dvervarden realiseras i samband med
forsaljningar. Dessa paverkar da driftsbudgeten positivt.

Sociala och miljdméssiga konsekvenser

Sociala och miljdmassiga konsekvenser av detaljplanelaggning och genomfdrande
av detaljplan ar viktiga fragor att studera inom ramen foér planprogramarbetet samt
efterféljande detaljplaneprocess.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse, 2023-08-07

Gunilla Fréman Anna Ahrling
Forvaltningschef Mark- och exploateringschef
Enkdpings kommun Enkdpings kommun

Beslutet skickas till:
Mark- och exploateringsverksamheten
Kommunledningsférvaltningen Ekonomi
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