Overgripande inriktning for samordnad stadsutveckling @ Géteborgs
Ekonomi och finansiering Stad
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1. INLEDNING

Den samlade stadsutvecklingen medfor stora investeringar och stort engage-
mang av resurser under ling tid. Detta kunskapsunderlag fokuserar i huvudsak
pa investeringsverksamheten utifrin ett Gvergripande finansieringsperspektiv.
Kunskapsunderlaget belyser dven kapitalkostnadsutvecklingen som skulle {6lja
av investeringsvolymerna. Konsekvenserna vad giller kostnader f6r 16pande drift
och underhall ingér ddremot inte i detta kunskapsunderlag, men ér en viktig fra-
ga att fordjupa analysen kring.

Exploateringsverksamheten och exploateringsekonomin har starka beroen-
den till investeringsverksamheten och den planerade stadsutvecklingen, men
adresseras i detta kunskapsunderlag i relation till investeringsekonomin endast
ytligt och i férsta hand i relation till stadens finansieringsformaga.

Det finns flera viktiga grunder f6r prioriteringar i det fortsatta arbetet med
den 6vergripande inriktningen f6r samordnad stadsutveckling. I detta kunskaps-
underlag adresseras sirskilt de 6vergripande ekonomiska forutsittningarna och
utgingspunkterna for sidana prioriteringar.

Detta kunskapsunderlag dr ett underlag f6r den 6vergripande inriktningen
f6r den samordnade stadsutvecklingen som syftar till att utgora det lingsiktiga
planeringsunderlaget som investeringsnomineringarna ska foérhalla sig till. Ut-
gangspunkten dr att den 6vergripande inriktningen f6r samordnad stadsutveck-
ling ska utgéra den gemensamma basen f6r nimndernas 4rliga nomineringar av
investeringsvolymer inom ramen f6r den érliga budgetprocessen och dirigenom
bidra till att samordna de langsiktiga bedémningarna av investeringsbehov och
ambition. Utgangspunkten for analysen och underlaget for prioriteringar har sin
grund i stadsbyggnadsnimndens reglemente § 4.

1.1 NOMINERINGS- OCH BUDGETPROCESSEN

Underlaget f6r stadens investeringar och analysen i detta kunskapsunderlag ir
nimndernas investeringsnomineringar f6r 2024.

Utgingspunkten f6r nimndernas nomineringsunderlag dr bland annat att de
investerande nimnderna senast i mars arligen ska inkomma med investerings-
nomineringar f6r nimndens investeringsverksamhet pa kort och lingre sikt.
Stadsledningskontoret ansvarar for att anvisningar f6r arbetet med investerings-
nomineringarna tas fram.

Nomineringarna ska innehalla nimndernas bedémda volymutveckling uti-
frin behov och prioriteringar baserat pa nimndernas uppdrag, genomforbarhet
och kapacitet och 6vriga mél och inriktningar i stadens styrmiljé. Volymerna ska
fordelas pa det forvintade drliga kassaflédena och ska fordelas pd av nimnden
valda relevanta investeringsomriden. Dirutéver ska nimnden redovisa kassaflo-
det for storre pagiende och planerade projekt och satsningar.

Underlagen ska dven innehélla en bedémd kapitalkostnadsutveckling baserat
pa de nominerade volymerna samt en bedomning av de direkt investeringsre-
laterade driftkonsekvenserna i form av exempelvis drift f6r tillkommande ytor,
evakueringskostnader eller sanerings-, rivnings- och utrangeringskostnader.

Nimndernas analyser ska beskriva visentliga féraindringar frin tidigare f6-

regiende nomineringsunderlag, férvintade leveranser utifrin volymerna och en
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bedémning av investeringarna utifrin hallbarhetsdimensionerna. Ett utveck-
lingsarbete dr att utveckla analyserna utifran hallbarhetsdimensionerna pi ett
oversiktligt och fungerande sitt for att bittre stédja politikens méjligheter att
gora prioriteringar.

Den nuvarande styrningen baseras bland annat pa att kommunfullmiktige
beslutar om en nettoram per nimnd f6r en fast femarig planperiod. Dérutover
redovisar kommunfullmiktiges budget en langsiktig inriktning och utblick f6r
investeringsvolymernas utveckling f6r en tiodrsperiod.

Budgeten anger nettoinvesteringsramar per nimnd och ar och en férdelning
mellan reinvestering och nyinvestering. Nimnden har méjlighet att disponera
beslutade nettoramar for hela den fasta planperioden och besluta om omf6r-
delningar mellan s vil aren inom planperioden som mellan ny- och reinveste-
ring och mellan nimndens angivna investeringsomraden. Styrningen innebdr att
nimnden pi egen hand kan omhinderta svingningar mellan 4ren som baseras
pa forskjutningar eller snabbare genomforande eller andra férindrade forutsitt-
ningar i sina projektportfoljer.

I likhet med tidigare ar inarbetas berérda nimnders bedémda kapitalkostna-
der i berikningsunderlagen, vilket medfor att nimnderna kompenseras fullt ut
f6r de direkta kostnader som foljer av det beslutade investeringsutrymmet.

Styrférutsittningarna ovan ligger till grund f6r stadsledningskontorets sam-
manstéillning och struktur for 6verlimnandet av nimndernas sammanstéllda in-
vesteringsvolymer i forutsittningar f6r budget 2024.

1.2 PRINCIPER FOR INVESTERINGSSTYRNING

Stadsledningskontoret har gjort bedémningen att ovanstiende modell inte har
lyckats omhinderta nimndernas kontinuerliga férskjutningar av investerings-
volymer och att den inte leder till den budgetfoljsamhet eller bedémning av
genomfoérandetakt som kan foérvintas eller efterstrivas. Behovet har dven syn-
liggjorts i uppfoljningarna senaste dren dir forskjutningar i prognoser eller re-
viderade investeringsnomineringar riskerar att inte synliggora avvikelser eller
kostnadsférindringar i enskilda projekt och satsningar pa en 6vergripande niva.

Vad giller forslaget om 6vergang till den nya styrningen med arliga inves-
teringsramar lyfter stadsledningskontoret vissa risker som dr relevanta att f6lja
upp vid en eventuell férindring frin dagens struktur. Det finns en risk f6r att
nimnderna blir allt for férsiktiga i sin framdrift och planering for hela sin inves-
teringsverksamhet nir det kan rida en osikerhet kring om det finns budgetut-
rymme for att hantera betydande forskjutningar i projekt och planer.

Det finns en 6vergripande styrning utifrdn stadens inriktningar f6r god eko-
nomisk hushallning som belyser de lingsiktiga ekonomiska férutsittningarna.
Detta kan utgora ett ramverk for stadsbyggnadsndmndens uppdrag att méjlig-
gora for vigval och gemensamma prioriteringar kring stadsutvecklingen i ett
tidigt planeringsskede. Stadsledningskontorets bedémning ér att det inte finns
behov av ytterligare principer avseende detta perspektiv utan att det snarare
handlar om att skapa och utveckla arbetsformer och samverkan mellan stadsled-
ningskontoret och stadsbyggnadsférvaltningen.

En tydligare och i storre utstrickning gemensam prioriterad stadsutveckling
forutsitts dven stodja stadens investerande bolag att kunna f6rhalla sin investe-

ringsplanering till och pa ett tidigare stadium vara del av planeringen.
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1.3 GOD EKONOMISK HUSHALLNING

Enligt kommunallagen ska kommuner ha en god ekonomisk hushallning i sin
verksamhet och i sddan verksamhet som bedrivs genom andra juridiska personer,
det vill siga kommunkoncernen.

God ekonomisk hushéllning syftar till att skapa férutsittningar f6r kommu-
ner att klara av sin verksamhet. Det kinnetecknas enligt lagstiftningen av att en
kommun inte bér férbruka sin formogenhet for att ticka 16pande behov. Be-
greppet syftar huvudsakligen till att sikerstilla att varje generation bar sina egna
kostnader. Kommunen miste dirfor sakerstilla en resultatnivd som dr lingsiktigt
hallbar for att kunna generera en bibehillen serviceniva f6r kommande genera-
tioner.

Lagen har utformats si att det dr upp till varje kommun och landsting att de-
finiera innebérden av god ekonomisk hushallning. For att fa till stind en sddan
definition pa lokal niva har krivts att mél tas fram kopplat till god ekonomisk
hushallning.

Finansiell inriktning fér kommunen

Utifrin kommunallagens krav pid god ekonomisk hushallning har Géteborgs
Stad antagit en riktlinje innehéllande en finansiell inriktning f6r kommunen.
Riktlinjen f6r god ekonomisk hushillning anger langsiktiga inriktningar och
malsittningar f6r ekonomin och innehiller forslag till hanteringsordning for re-
sultatutjimningsreserven.

Foljsamhet till savil de lingsiktiga riktlinjerna som de ekonomiska malen i
det arliga budgetbeslutet utvirderas i den ordinarie uppf6ljningsprocessen fére-
tridesvis i samband med érsredovisning och deldrsbokslut.

For ndrvarande ligger ett drende f6r beslut i kommunstyrelsen som bland
annat innehaller f6rslag till dndring av definitionen av egenfinansieringsgraden
av investeringar.

Soliditet
Soliditeten f6r kommunkoncernen ska ligst uppgé till 25 procent (inkluderat
ansvarsforbindelsen for pensionsitagande for pensioner intjinade fore 1998).

Resultatéverskott

Staden ska over en rullande tiodrsperiod uppna ett resultatéverskott, exklusive
exploateringsbidrag och privata investeringsbidrag, motsvarande minst tvd pro-
cent av kommunens skatteintikter och kommunalekonomisk utjamning.

Egenfinansieringsgrad av investeringar
Egenfinansieringsgraden av investeringar, inklusive utdelning fran de kommu-
nala bolagen, bor under en rullande 10-arsperiod uppga till minst 50 procent
men efterstrivas overstiga 60 procent.

Féreslagen definition av egenfinansieringsgrad av investeringar
Egenfinansieringsgraden av investeringar, mitt som érets resultat exklusive ex-
ploateringsbidrag och privata investeringsbidrag plus av- och nedskrivningar
dividerat med érets nettoinvesteringar, ska uppga till minst 60 procent dver en
rullande 10-drsperiod.
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Exploateringsverksamheten
Exploateringsverksamheten ska bedrivas sa att inkomster och utgifter 6ver en

rullande 10-4rsperiod ér i balans.

Inriktning fér laneskuldens utveckling
Nettolaneskuldens andel av kommunens skatteintikter, generella statsbidrag

och utjdmning ska inte 6verstiga 45 procent.

Resultatutjamningsreserven
Resultatutjimningsreserven (RUR) kan endast disponeras om den underlig-
gande skatteunderlagsutvecklingen i riket understiger de tio foregiende 4rens
rullande genomsnittliga virde, enligt SKR:s beridkningar. Disponeringen far di
maximalt uppgi till motsvarande del som skatteunderlagsutvecklingen understi-
ger det tiodriga genomsnittet. Det vill siga om skatteunderlagets utveckling un-
derstiger det tiodriga genomsnittet med 0,1 procent fir ett belopp motsvarande
0,1 procent av stadens skatteintikter inklusive generella statsbidrag och utjim-
ning disponeras.

Medel frin RUR kan endast disponeras for att ticka ett negativt balanskravs-
resultat.
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2. KOMMUNENS SAMLADE
INVESTERINGAR

Detta kapitel belyser kommunens samlade investeringstakt under perioden
2024-2033. Efterfoljande kapital belyser investeringsvolymerna utifrin berik-
nat investeringsutrymme och kapitalkostnadsutvecklingen. Underlaget f6r ana-
lysen baseras pd budgetprocessens nomineringsunderlag for 2024 enligt avsnitt
1.1.

Sammanfattningsvis innebdr de omfattande investeringsbehoven en utma-
ning f6r staden. Dels stiller sjilva genomférandet héga krav pa organisationen,
dels stills hogre krav pa resultatnivier om de lingsiktiga finansiella inriktning-
arna kring egenfinansieringsgrad och soliditet ska kunna uppnis 6ver tid. Suc-
cessivt leder de ckande investeringsvolymerna ocksa till hogre driftskostnader.
Avskrivningarna i kommunen har 6kat med nirmare 50 procent under de senas-
te fyra aren och de kommer fortsiitta att 6ka dven kommande 4r. Aven de finan-
siella kostnaderna kommer 6ka under kommande 4r, dels som en konsekvens av
att lineskulden 6kat till foljd av den héga investeringstakten, dels som en kon-
sekvens av att den ridnta som kommunen betalar f6r lanen beriknas bli betydligt

hogre under 2023 och kommande ar jamfort med 2022.

2.1 INVESTERINGSNOMINERINGARNAS OMFATT-
NING

Utifran den sammanlagda investeringsvolymen som nimnderna nominerade in-
f6r 2024 uppgar nettoinvesteringarna under perioden 2024-2033 till 78,6 mdkr.
Av denna volym utgor reinvesteringar 29 procent. Av nyinvesteringarna utgor
kommunal service cirka 23 procent, VA! cirka 13 procent, investeringar i be-
tydande/namngivna projekt cirka 21 procent och 6vriga investeringar cirka 14
procent.

Nettoinvesteringar enligt nomineringsunderlag 2024, férdelat
pa investeringskategori och ar, exkl. budgetregleringsposter
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En iakttagelse av de samlade investeringsnomineringarna ir att stora volymer ir
bundna i redan pagiende projekt som kommer att paga under flera ar framéver.
En annan iakttagelse dr att dven ny- och reinvesteringar i kommunal service
binder stora investeringsmedel under manga 4r framéver.

I flera av de inspelade investeringsnomineringarna konstateras bland annat
att erfarenheter fran tidigare 4r visar att det uppstar avvikelser i tid, kostnad eller
innehall.

For att ta hinsyn till detta och for att inte ldsa upp mer investeringsmedel
dn nodvindigt har nomineringsunderlaget i vissa fall kompletterats med en
schablonmissig budgetjusteringspost och att bedémningarna gérs utifrin be-
hovsvolymer pa helhetsnivd. Detta f6r att den planerade investeringsvolymen
ska bli mer realistisk. Sdrskilt bedémningarna om investeringsvolymer flera 4r
i framtiden anges vara sirskilt svira att uppskatta. Stadsmiljonimndens bud-
getregleringsposter uppgér i genomsnitt till 375 mnkr arligen under perioden
2023-2033. I sammanstillningen ovan ingir inte dessa, vilket innebér att de
beskrivna volymerna i sammanstillningen didrmed ér stérre dn de lingsiktigt
nominerade volymerna.

Osdkerheter i nomineringsunderlaget

Investeringsvolymerna som éterspeglas i diagrammet ovan visar nimndernas to-
tala nominerade investeringar for 2024 och framat. Det samlade nominering-
sunderlaget speglar bide behov och ambitioner i olika skeden samt i projekt
med olika mognadsgrad. Samtidigt som underlaget dterspeglar hoga och 6kande
investeringsvolymer under kommande 4r kan det konstateras att samtliga inves-
teringsbehov inte ingir i underlaget.

Bland annat ingr inte betydande volymer avseende klimatanpassningsatgir-
der i form av hogvattenskydd, upprustning av kajer eller overgripande skyfalls-
dtgirder. Investeringar som dr kopplade till genomférandet av programmen f6r
Frolunda, Tynnered, Biskopsgarden, Arenaprojektet och Sive ingér inte i under-
laget. Investeringar som skulle vara férenade med ett genomférande av Hjalmar
Brantingstriket ingir inte heller. Det finns dven investeringar i gronstruktur som
inte ingér i nomineringsunderlaget, bland annat satsningar pa bligrona strik,
stadsparker, stadsdelsparker och bostadsnira parker. Detta bade till £6ljd av be-
byggelseutvecklingen och utifrin befintlig situation. For flertalet av ovanstien-
de initiativ saknas sammanstillda och heltickande ekonomiska skildringar, men
bedémningen ir att dessa stadsutvecklingsinitiativ skulle medféra omfattande
investeringsbehov for staden dven efter 2033.

Vid statlig och regional medfinansiering av infrastrukturitgirder tecknas av-
tal. Innan dessa avtal dr tecknade nomineras investeringen i sin helhet, trots att
medfinansieringen dr en férutsittning for ett genomférande av atgirden. Detta
forsvirar att ge en rittvisande bild av nettoinvesteringsitagandet for dessa pro-
jekt.

Det innebir att underlaget 4 ena sidan underskattar investeringsvolymerna
som den samlade planeringen innebdr samtidigt som det 4 andra sidan 6ver-
skattar nettoinvesteringsvolymerna genom att inkomster genom medfinansie-
ring inte ingdr.

Overgripande inriktning fér samordnad stadsutveckling
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Reinvesteringar

Reinvesteringar dr investeringar som gors for att uppritthalla en befintlig an-
liggnings funktion. Detta kan géras antingen genom édtgirder pa den befintliga
anldggningen eller genom att ersitta den med en ny. I princip leder inte reinves-
teringar till 6kade kapitalkostnader eftersom reinvesteringen inte utokar kapaci-
teten, forbittrar standarden eller funktionen. En dndamalsenlig reinvesterings-
takt leder generellt till att kostnader for drift och underhall inte 6kar.

Nomineringarna av de arliga reinvesteringarna (exklusive kanalmurarna som
ingdr i kategorin Betydande/namngivna projekt) innebér att dessa under pe-
rioden 2024 till 2033 uppgir till mellan 2,1 mdkr och 2,5 mdkr. Den totala
reinvesteringsvolymen under samma period bedéms siledes enligt nominerings-
underlaget uppga till cirka 22,8 mdkr. Av reinvesteringarna stir VA-kollektivets
reinvesteringsbehov f6r 4,9 mdkr.

Av skattekollektivets reinvesteringsvolym pa cirka 17,9 mdkr star stadsfastig-
hetsndmndens nomineringar for cirka 13,7 mdkr dir reinvesteringar i férskolor,
grundskolor och dldreboende utgér cirka 85 procent av dessa.

En generell utgingspunkt dr att en verksamhets reinvesteringar ska kunna
finansieras med egna medel 6ver tid och dirmed inte kriva ndgon extern upp-

lining.

Investeringar i kommunal service
Stadsfastighetsnimndens nominerade investeringar i lokaler f6r kommunal ser-
vice? uppgar totalt under perioden 2024-2033 till 17,8 mdkr, motsvarande cirka
23 procent av den totala investeringsvolymen under perioden 2024-2033.

Av den totala investeringsvolymen i kommunal service utgor investeringar
i grundskola 62 procent, forskola 24 procent, dldreboende 8 procent, BmSS 6

pI'OCCIlt och gymnasium 1 pI’OCCIlt.

VA-nyinvesteringar
Kretslopp och vattennimndens nominering fér nyinvesteringar i vatten, avlopp
och avfall uppgar till cirka 10,1 mdkr under perioden 2024-2033, varav cirka 9,9
mdkr utgdrs av investeringar inom VA-verksamheten och cirka 0,2 mdkr inom
avfallsverksamheten. Exploateringsinvesteringar och reinvesteringar ingér inte i
dessa belopp.

Nomineringen av investeringsvolymen baseras pa alternativet som bendmns
proaktiv. Nivin bedéms sikerstilla ett bibehéllande av virde och funktion pi

anldggningarna.

Ovriga investeringar

Ovriga investeringar utgdrs av sddana investeringar som inte dr i betydande pro-
jekt, investeringar i kommunal service, VA-investeringar eller reinvesteringar.
Ovriga investeringar utgdrs huvudsakligen av stadsmiljonamndens investering-
ar i gata och park, idrott- och foreningsnimndens investeringar i anliggning-
ar, exploateringsnimndens investeringar och markf6rvirv samt stadsfastighets-
nimndens investeringar i 6vriga lokaler, markreserv och strategiskt innehav.
Sammantaget utgér dessa investeringar cirka 14 procent av den totala investe-
ringsvolymen under perioden 2024-2033.

2 Stadsfastighetsnamndens nominerade investeringar i férskola, grundsko-
la, gymnasium, dldreboende och BmSS.
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Betydande och namngivna projekt

Investeringarna inom denna kategori utgérs av investeringsprojekt som i ndimn-
dernas nomineringsunderlag benimns som betydande eller namngivna projekt.
Det ir atgirder som dr av storre karaktir med en budget 6ver 250 mnkr eller dr
atgirder av principiell karaktir. Atgéirderna ir ofta komplexa utifran en eller flera
aspekter som till exempel ekonomi, geografi, omgivningspaverkan med mera.

Investeringsvolymi betydande och namngivna projekt , 2024-
2033, fordelat pa skede
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Under perioden 2024-2033 har investeringar pi totalt cirka 19,4 mdkr inom ka-
tegorin nominerats, varav cirka 14,3 mdkr ingar i pigiende projekt, motsvarande
cirka 74 procent. I de planerade projekten ingir bland annat sparvig i Alléstri-
ket, Bangirdsférbindelsen, stadsmissiga strak enligt budget for 2023 samt Cen-
tralbadet och Lundbybadet.

2.2 INVESTERINGSTAKT OCH ANLAGGNINGS-
VARDEN

Framskrivningen av de nominerade investeringsvolymerna under perioden
2023-2033 skulle innebira en férdubbling av investeringstakten vid en jamf6-
relse med perioden 2012-2022 fram till idag. De samlade investeringarna ut-
ifrin nomineringsunderlaget for nimnderna beriknas bygga bokférda virden
pa totalt cirka 77 miljarder fram till och med 2033. Detta bor ses i relation till
bokf6rda virden pa stadens materiella anliggningstillgingar enligt balansrik-
ningen for 2022 pé cirka 41 miljarder. I princip skulle siledes en investeringstakt
férdubbla stadens avskrivningsbara materiella anlidggningstillgdngar under den
kommande tioarsperioden. Ett sidant scenario skulle innebira att kapitalkost-
naderna dirfor 6kar mycket kraftigt.

Den totala nominerade investeringsvolymen dr samtidigt storre dn vad som dr
realistiskt att forvinta sig att staden har mojlighet att realisera.
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3. INVESTERINGSUTRYMME

Med utgingspunkt i de finansiella nyckeltalen som framgir av riktlinjen f6r god
ekonomisk hushallning och antaganden om bland annat resultat har stadsled-
ningskontoret uppskattat kommunens drliga investeringsutrymme under perio-
den 2024-2033.3

Stadsledningskontorets bedémning ér att utifrin nuvarande prognos over
skatter, generella statsbidrag och utjimning uppgér resultatet pa 2 procent till
811 mnkr 4r 2024. Nimndernas bedémningar avseende avskrivningarna innebar
att dessa forvintas 6ka och uppgd till ndstan 1,9 mdkr ir 2024. Resultatnivin
som enligt mélsittningen ska finansiera nettoinvesteringsvolymen bedéms dir-
med uppga till cirka 2,7 mdkr.

Ska det foreslagna malet om 60 procents egenfinansieringsgrad av de nomi-
nerade nettoinvesteringarna pa 6,5 mdkr uppnis under 2024, behéver resultatet
uppga till 3,9 mdkr.

Utifrdn nuvarande malsittning for resultatnivin, 2 procent av skatter, generel-
la statsbidrag och utjimning plus av- och nedskrivningar, saknas dirmed drygt
1 mdkr for dr 2024 eftersom resultatet utifrin den definierade malsittningen
vintas uppgd till 2,7 mdkr.

Utifrin malsittningen kring resultatnivd och 60 procent egenfinansierings-
grad, ges utrymme for nettoinvesteringar pé cirka 4,3 mdkr under 2024. Namn-
dernas nominerade nettoinvesteringsvolym infér 2024 uppgar till cirka 6,5 mdkr,
vilket alltsa dr cirka 2 mdkr hogre 4n vad som kan finansieras med egna medel
utifrin den definierade resultatnivan.

Nettoinvesteringar enligt nomineringsunderlag 2024, férdelat pa
investeringskategori och ar, exkl. budgetregleringsposter samt
berdknat investeringsutrymme
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3Det &r vart att uppmarksamma att &ven VA-investeringarna ingdr i utvarde-
ringen av egenfinansieringsgraden av investeringarna. Det innebar att kommu-
nens totala investeringar ingar i det berédknade investeringsutrymmet utifran ett
egenfinansierings- och uppldningsperspektiv. Utgangspunkten fér detta &r att
investeringar inom VA-verksamheten har en direkt koppling till stadens skuldut-
veckling och 6vriga nyckeltal for stadens finansiella stallning, t.ex. soliditets-
mattet och skuldsattningsmattet. Daremot nar det géller driftskonsekvenser

i form av avskrivningar och ranta finanserias dessa inom taxekollektivet och
paverkar darigenom inte kommunens resultat.
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Uppskattningen av nettoinvesteringsutrymmets utveckling baseras pa dagens
forutsittningar och nuvarande prognos over skatter, generella statsbidrag och
utjamning plus av- och nedskrivningar. Skatteunderlaget riknas upp utifrin den
historiska skatteunderlagsutvecklingen under den senaste tiodrsperioden pi cir-
ka 4,5 procent. Bedomningen ér att uppskattningen dirigenom bér finga biade
vissa konjunktur- och befolkningseffekter. Uppskattningen tar sig uttryck i en
linjar utveckling frin ett nettoinvesteringsutrymme pa 4,1 mdkr under 2023
upp till cirka 6,3 mdkr under 2033. Berdkningen ér grov och ska betraktas som
en Gversiktlig bedomning utifrin dagens férutsittningar som inte tar hinsyn till
det langsiktiga 10-ariga genomsnittet och som utgér fran den icke antagna fore-
slagna inriktningen om 60 procents egenfinansieringsgrad. En forutsittning for
bedémningen dr att dven taxorna inom de avgiftsfinansierade verksamheterna
foljer motsvarande utveckling som skatteunderlaget.

Om de totala nominerade nettoinvesteringsvolymerna, exklusive budgetreg-
leringsposter, sitts i relation till det beriknade investeringsutrymmet kan det
konstateras att de sammantagna investeringarna 6verstiger nivin enligt kom-
munfullmiktiges finansiella inriktning. I nista avsnitt redogors f6r en férdjup-
ning kring egenfinansieringen av investeringar.

3.1 EGENFINANSIERING AV INVESTERINGAR

Enligt stadsledningskontorets beddmning ricker ett resultat pa 2 procent for att
na miélet om en 10-4rig genomsnittlig egenfinansieringsgrad pa 60 procent fram
till 2028. Bedémningen gérs mot bakgrund av tidigare ars resultat och hoga
egenfinansieringsgrad och att investeringar och avskrivningar 6kar i den takt
som nimndernas nomineringsunderlag visar. Direfter uppnis inte 60 procents
egenfinansieringsgrad enligt den f6reslagna malsittningen.

Utover att staden borjar fi svirt att uppna malsittningen for investeringarna
innebdr det en utmaning att bira de 6kade kapitalkostnaderna som investerings-
volymerna genererar, och samtidigt uppritthélla en resultatnivd pa 2 procent.
Utifrdn nimndernas lingsiktiga prognoser kommer avskrivningarna mer n f6r-
dubblas under den kommande tioarsperioden. De i dagsliget stigande ranteni-
vierna och osdkerheterna kring utvecklingen innebdr att en 6kande skuldsitt-
ning dven far effekter pa de finansiella kostnaderna pi ett annat sitt dn tidigare.

Utifrin den langsiktiga prognosen avseende skatter och statsbidrag och
nimndernas lingsiktiga bedémningar avseende investeringar och avskrivningar
fram till 2033 sé skulle det rullande tiodriga genomsnittet f6r egenfinansierings-
graden utvecklas enligt nedanstiende diagram.

Egenfinansieringsgrad investeringar
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En iakttagelse dr att den bedémda egenfinansieringsgraden sjunker under 60
procent omkring dren 2028-2029 och att detta sammanfaller med att &ven sjalv-
finansieringen inom exploateringsekonomin enligt exploateringsfrvaltningens
riskscenario # bedéms sjunka under 100 procent under en rullande 10-drsperiod
omkring 2029.

Positiva kassafléden fran exploateringsverksamheten har historiskt bidragit
till att behovet av extern upplining for finansieringen av investeringarna i reali-
teten varit ligre dn vad det annars hade varit. Det betyder att om staden bérjar fa
problem med bada dessa nyckeltal vid samma tidpunkt 6kar det verkliga behovet
av extern upplaning.

En omstindighet som f6rsvirar analysen enligt den nuvarande definitionen
dr att det finansiella nyckeltalet f6r egenfinansieringsgraden av stadens inves-
teringar for nirvarande innefattar delar av kassaflédet som genereras av explo-
ateringsverksamheten. Det innebir att utfallet for exploateringsekonomin fir
genomslag pa bide nyckeltalet for egenfinansieringsgraden av stadens investe-
ringar och for sjilvfinansieringsgraden av exploateringsverksamheten. Mer kon-
kret innebdr det att forsimrade utsikter f6r exploateringsekonomins sjilvfinan-
siering paverkar egenfinansieringen av stadens investeringar negativt.

Ett annat sitt att analysera den langsiktiga finansiella hillbarheten i investe-
ringsverksamheten dr utifrin sjdlvfinansieringsgraden av reinvesteringarna. Om
investeringar for att bibehilla kapaciteten finansieras via 6kad upplaning eller
via torsiljning av tillgingar kommer stadens ekonomi lingsiktigt att urholkas.
Det dr viktigt att papeka att utvecklingen av detta nyckeltal inte utgér en del av
de beslutade finansiella inriktningarna f6r god ekonomisk hushéllning. Utifran
de forutsittningar som anges ovan avseende resultat och avskrivningar kommer
staden di under hela perioden 2024-2033 klara egenfinansieringen av reinves-

teringarna.

3.2 BUDGET OCH UTFALL

Historiskt har staden inte investerat i nivd med de budgeterade investeringsvoly-
merna. Under aren 2011-2022 uppgick investeringsutfallet till cirka 68 procent
av de budgeterade volymerna. En férklaring av flera ér troligen att organisatio-
nen har saknat genomforandekapacitet att driva alla nominerade investeringar
samtidigt eller i den takt som underlaget indikerar.

Nedanstiende diagram syftar till att illustrera ett scenario som visar hur den
nominerade investeringstakten skulle se ut utifrin den historiska avvikelsen
mellan budget och utfall. Diagrammet ska inte ldsas som en prognos eller be-
démning, utan syftar till att belysa omfattningen av de nominerade volymerna.
Diagrammet ger en bild av att en investeringstakt i den nivd som nominering-
sunderlaget aterspeglar Gverstiger det beriknade investeringsutrymmet dven
med hinsyn till antagandet om en historisk avvikelse mellan budget och utfall.
Scenariot utgér inte en limplig investeringsplanering och visar att det inte dr
tillrickligt att forlita sig pa ett sddant historiskt férhallande. Detta sirskilt mot
bakgrund av kunskapen om att det saknas stora investeringsvolymer i under-
laget. Bedomningen dr att det kréivs dtgirder for en mer samordnad och aktiv
overgripande investeringsstyrning efter planperiodens utgang 2025. Detta for
att dstadkomma en mer dndamélsenlig planering som bittre speglar investe-
ringstaktens faktiska utveckling och som ligger inom det investeringsutrymme
som den finansiella inriktningen bestimmer.

4 Se avsnitt 4.2 Exploateringsverksamhetens sjalvfinansiering
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Nettoinvesteringar samt investeringsbudget 2010-2022, nominerade
nettoinvesteringar, antagande om investeringsutfall med hanvisning till
historisk avvikelse samt berdknat investeringsutrymme 2023-2033
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A ena sidan har alltsi de sammantaget stora belopp som investeringsnomine-
ringarna historiskt utgjort inte nyttjats fullt ut. Det 4r en omstindighet som
understryker behovet av en investeringsstyrning utifrin ett gemensamt priorite-
ringsunderlag infér kommande ars nomineringar.

A andra sidan finns det framtida kinda investeringsatgirder som ingar eller
skulle inga i kategorin betydande projekt, men dir investeringsvolymerna i no-
mineringsunderlaget antingen saknas eller inte fullt ut aterspeglar det bedémda
totala investeringsitagandet som atgirderna kommer att medfora. I vissa fall
finns underliggande férutsittningar om finansieringslosningar med st6d av stat
och/eller region som inte fullt kan utlisas av underlaget.

Ett syfte med ett gemensamt prioriteringsunderlag och en mer samordnad
nomineringsprocess skulle bland annat vara att minska skillnaden mellan budget
och utfall. Detta som en aterspegling av att nomineringarna i storre utstrickning
motsvarar organisationens verkliga investeringsplanering utifrin genomféran-
dekapacitet och beroenden.

Det dr samtidigt viktigt att peka pi de finansiella risker som stadens investe-
ringsplanering nu pekar pa. Att flera finansiella nyckeltal riskerar att inte kunna
uppfyllas kan potentiellt innebira flera olika risker.

De finansiella nyckeltalen har faststillts for att sikerstilla god ekonomisk
hushallning och att varje generation ska bira sina kostnader. En risk som kan
f6lja av att staden 6ver tid investerar 6ver sin lingsiktiga finansiella kapacitet dr
en 6kad skuldsittning och hoga rintekostnader som belastar kommande gene-
rationer. En annan f6ljd kan bli att staden i framtiden saknar de ekonomiska
resurserna som krévs for langsiktig planering och att méta eventuella stora in-

vesteringsbehov i framtiden.
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4. EXPLOATERINGS-
EKONOMI

4.1 EXPLOATERINGSEKONOMI | KORTHET

Exploateringsinvesteringar omfattar markberedande atgirder, om staden ir
markigare, for att skapa forutsittningar for kvartersmark samt av utbyggnad av
den allminna plats som krivs i enlighet med detaljplanen.

Iordningstillande av kvartersmark finansieras av exploateringen, direkt av ex-
ploatéren, eller via markforsiljning om staden dr markigare. lordningstillande
av kvartersmark for stadens egna verksamheter sasom férskola, skola och vird
finansieras genom kommunalskatten. Utbyggnaden av allmin plats finansieras
delvis av exploateringsinkomster (exploateringsbidrag eller markf6rsiljning).
Exploateringen ska delfinansiera den del av allmin plats, parker, torg och gator
som krivs f6r detaljplanens genomférande och som ir till nytta f6r bebyggelsen
till en standard som dr normal pa orten. Atgéirder som enligt plan- och byggla-
gen (PBL) inte kan tas ut av en exploatér eller fastighetsigare, sidana som till
exempel ger nytta for ett storre omrade, finansieras av skattemedel. Férdelningen
utgar frin PBL:s bestimmelser, dir det framgir att dtgirderna, for att kunna fi-
nansieras av exploatdr, ska vara nodvindiga for detaljplanens genomférande och
ska sté i rimligt férhillande till nyttan. Exploateringen fir exempelvis inte enligt
gillande lagstiftning finansiera utbyggnad av lokaler f6r kommunal verksamhet
eller finansiera framtida drift och underhallskostnader for kommunala anligg-
ningar. Utbyggnad av vatten och avlopp finansieras via taxor och avgifter och
inte genom exploateringsbidrag eller genom stadens markf6rsaljning.

Overgripande infrastrukturinvesteringar som krivs f6r eller blir en f6ljd av
den tillkommande bebyggelsen, som exempelvis huvudvignit eller investeringar
ilokaler for kommunal service, innefattas inte av exploateringsverksamheten och
exploateringsekonomin. Dessa hanteras inom ramen f6r stadens och ansvariga
nimnders ordinarie investeringar.

Exploateringsnimnden har ett budget- och samordningsansvar f6r kommu-
nens samlade exploateringsekonomi. Budgetansvaret innefattar dock inte de
taxefinansierade delarna. Vidare ansvarar exploateringsnimnden for att samord-
na och sikerstilla kommunens samtliga dtaganden som foljer av en exploatering.
Utéver investeringsekonomin har exploateringsverksamheten en direkt péaver-
kan p4 nimndernas driftsekonomi.

Okade ytor och fler anliggningar i form av allmin plats 6kar drift- och un-
derhallsbehovet, dir kapitalkostnaden utgdr en stor del, for den verksamhet som
ansvarar f6r den enskilda anliaggningen.

Exploateringsverksamheten péverkar kommunens resultat. Resultatet av
markexploatering utgérs av inkomsten vid markforsiljning minus de utgifter
som kommunen haft for att iordningsstilla kvartersmarken i siljbart skick, till
exempel markf6rvirv, marksanering, och arkeologi. Inkomster och utgifter f6r
anldggningar som kommunen skall fortsitta att dga, till exempel allmin plats
eller kvartersmark ingér inte. Resultatet av verksamheten tillfaller inte explo-
ateringsndmnden utan fors minadsvis 6ver till kommuncentrala poster. Resul-
tatet bor inte anvindas for finansiering av kommunens 16pande verksamhet da
inkomsten inte dr garanterad varje 4r. Ett 6verskott kan emellertid anvindas till
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finansieringen av stadens investeringar. Resultatet avriknas di kommunens ba-
lanskravsresultat faststills.

Om milet f6r god ekonomisk hushillning fér exploateringsverksamheten
uppnds, som innebir att sjilvfinansieringsgraden ska vara minst 100 procent
over en rullande 10-drsperiod, medfor detta att kommunen 6ver tid inte behover
finansiera exploateringsinvesteringar via upplining och 6kad skuldsittning.

Viktiga avvagningar

Exploateringsekonomin paverkas i hog grad av de avvdgningar som hanteras
i detaljplanarbetet och i genomforandet. Val av upplatelseformer, omfattning-
en och kvalitetsnivier pd allmin plats eller volymen mark som behévs for att
sikerstilla behovet av kommunal service paverkar bide méjliga inkomster och
utgiftsnivierna. Dirfor behéver de ekonomiska konsekvenserna vara baserade pé
overvigda och aktiva val bade for enskilda projekts ekonomi och f6r hela pro-
jektportfoljens struktur.

En viktig avvigning mellan olika ekonomiska faktorer berér kommunala all-
minna intressen dir motstridiga intressen eller malkonflikter kan leda till un-
dantringning av plats for olika allminna intressen som kommunen har ett an-
svar for. Det riskerar leda till att ett kommunalt allminintresse helt och hillet
undantrings och dirmed inte omhindertas.

Ibland kan en undantringningseffekt till £6ljd av mélkonflikter leda till for-
dyringar. Ett exempel pa en férdyrande undantringningseffekt som har upp-
mirksammats avser investering i lokaler knutna till kommunens vilfirdstjinster
i samband med exploatering. Genom intervjuer har det framkommit flera exem-
pel dir lokalfrigan i ett finansieringsperspektiv underordnas exploateringseko-
nomins betydelse i samband med nyexploatering.

Det vill sidga att placeringen av exempelvis en férskola flyttas till en mer otill-
ginglig plats till formén f6r att attraktiva byggritter avsitts for bostadsindamal
eller kommersiella dndamil. Sidana prioriteringar leder till en forbittrad ex-
ploateringsekonomi, men péaverkar stadens lingsiktiga driftsekonomi negativt
genom att hogre investeringsutgifter for stadsfastighetsnimnden leder till hogre
kapitalkostnader. Det leder i sin tur till hégre hyra for hyresgisten som i minga
fall ir annan kommunal nimnd. Okade kapitalkostnader f6r kommunala lokaler
riskerar dirmed att undantringa ekonomiskt utrymme fér verksamhet.

Eftersom nimnderna fér kommunens vilfirdstjanster’ inte dr investerande
nimnder riskerar verksamhetsperspektivet att inte beaktas vid investeringsno-
mineringarna pa ett adekvat sitt. Kombinationen av sjilvkostnadshyra och ho-
gre kapitalkostnader f6r kommunala investeringar kan dirfér paverka formégan
hos de 6vriga nimnderna att medverka i investeringar i nya lokaler. I ett f6rsim-
rat ekonomiskt lige kan alltsi nyproduktion bli for dyr vilket paverkar forutsitt-
ningarna for utbyggnad av kommunal service negativt.

Ovanstiende exempel dr illustrativt for en problematik som ibland uppstar
till foljd av ett allt for stort fokus pa att varje enskilt exploateringsprojekt ska
efterstrdva ett positivt ekonomiskt resultat. Det dr mot bakgrund av ovanstiende
viktigt att hyresgisternas behov och finansieringsférmaga kommer till uttryck
och belyses i samband med investeringsplaneringen.

5 Foérskolendmnden, grundskolendmnden, socialndmnderna
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4.2 EXPLOATERINGSVERKSAMHETENS
SJALVFINANSIERING

Enligt den senaste bedémningen i delirsrapport per augusti 2023 kommer mé-
let om sjdlvfinansiering uppfyllas under de nirmast kommande ren. Detta mot
bakgrund av starka resultat under de senaste dren. Samtidigt lyfter exploate-
ringsnimnden att nuvarande marknadslige och 6kade osdkerheter forsvarar for-
utsidgbarheten for utvecklingen av sjilvfinansieringsgraden.

Sammantaget inverkar den nuvarande samhillsekonomiska utvecklingen ne-
gativt pi exploateringsekonomin sévil pa utgiftssidan genom bland annat 6kade
byggkostnader som pa inkomstsidan genom sjunkande byggrittsvirden.

Prognos for sjalvfinansieringsgrad rullande 10 &r, pidgiende
exploateringsprojekt, samt tillkommande projekt med en 100%
sjdlvfinansieriering fran 2028
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De aktuella konjunktur- och marknadsriskerna kan leda till att utbyggnaden
genomfors etappvis i stérre utstrackning och under en lingre tidsperiod for att
kunna uppritthélla kalkylmissigt nodvindig finansiering genom markf6rsilj-
ning. Detta forsvarar méjligheterna for staden att klara utbyggnaden enligt 6ns-
kad utbyggnadstakt. Alternativt paverkas byggrittsvirdena och -priserna nega-
tivt, vilket i sin tur belastar exploateringsekonomin i motsvarande grad.

Pi utgiftssidan bidrar 6kade byggkostnader till att investeringsutgifterna for
allmin plats 6kar. Detta paverkar dven kommunens driftskostnader pé ling sikt
pa grund av att hoga bokférda virden leder till hégre kapitalkostnader.

Utifrdn scenarier om kostnadsokningar och en férvintan om ligre markfor-
siljningsinkomster bedémer exploateringsforvaltningen att verksamheten kan
fa svirigheter att uppnd milet om sjilvfinansiering runt dr 2029. Att forbittra
forutsittningarna for balans mellan inkomster och utgifter pa sikt forutsitter att
porttéljen fylls pd med projekt som bidrar positivt till sjdlvfinansieringen. Ex-
ploateringsforvaltningens portfolj med projekt i tidiga skeden visar pa positivt
nettoresultat.

P4 en 6vergripande nivd finns ett antal faktorer som i fortsittningen kan
paverka foérvintningarna pi exploateringsekonomins bidrag till finansiering-
en. Manga forhallandevis enkla markomriden 4r redan ianspriktagna Det har
kommit att innebdra att behoven av anpassningar och férdyrande faktorer, bland
annat i form av sanering, skyfalls- och infrastrukturitgirder har 6kat. En annan
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sadan faktor dr att underskott av offentliga lokaler i vissa omriden ocksd kom-
mer att aterspeglas i en ligre lonsamhet inom exploateringsverksamheten.

Aven om exploateringsekonomin nyckeltals- och kassaflodesmissigt utvirde-
ras enligt en egen finansiell malsittning péverkar exploateringsinvesteringarna
resultatrikningen och driftsekonomin. Detta dels genom verksamhetens resul-
tat, men i synnerhet 16pande till £6ljd av redovisningsindringar som innebir att
ersittning for utbyggnad av allmin plats inte lingre ska 16sas upp over inves-
teringarnas avskrivningstid. Det innebir att kapitalkostnaden 6ver tid behover
finansieras inom driftbudgeten pi ett annat sitt dn tidigare.

Resultatet for exploateringsverksamheten och reavinster har under de senaste
dren utgjort en betydande finansieringskilla f6r kommunen. De underliggande
byggrittsvirdena dr dels beroende av markens potentiella anvindning samt mar-
kens utvecklingspotential i 6vrigt, dels dven bland annat nirhet till infrastruktur,
tillgéng till tjdnster, park, arbetsplatser. Dessa exempel pa faktorer paverkar mar-
kvirdet och de potentiella inkomsterna frin markférsiljning.

Ett sitt f6r kommunen att agera virdeskapande dr genom stadens egen skat-
tefinansierade investeringsverksamhet. Goteborgs Stad investerar bland annat i
infrastruktur, parker, lokaler for f6rskolor, skolor, kultur, idrott- och férenings-
verksamhet. Dessa investeringar ir oftast en forutsittning for all exploatering,
men i vissa fall kan strategiska investeringar frigéra stora virden som férutom
att bidra till finansieringen kan tillgingliggtra markomraden fér bebyggelseut-
veckling eller frigéra kapacitet i andra delar av exempelvis transportsystemet.
Detta innebir att det finns en stark koppling mellan stadens exploateringsverk-
samhet och investeringsverksamhet samt mellan ekonomierna som begreppsligt
och nyckeltalsmissigt dr separerade.

Overgripande inriktning fér samordnad stadsutveckling
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5. SARSKILDA FINANSIE-
RINGSPRINCIPER

5.1 VA-VERKSAMHET

I samband med stadsutveckling uppstir ofta behov av att bygga ut den allménna
VA-anliggningen for att VA-huvudmannen ska kunna uppfylla sina skyldighe-
ter enligt Lagen om Allminna Vattentjinster (LAV). Dessa utbyggnader finan-
sieras av VA-taxan. Avgifterna ska bestimmas si att kostnaderna fordelas pd de
avgiftsskyldiga enligt vad som ir skiligt och rittvist

VA-taxan, som beslutas av kommunfullmiktige, ska finansiera VAverksam-
heten enligt sjdlvkostnadsprincipen. Taxemedel fir enligt lagstiftningen tas ut for
att ticka verksamheternas nédvindiga kostnader. Det innebdr kostnader for att
planera, genomfora, driva och utveckla verksamheten enligt lagens intentioner.

Nodvindig utbyggnad av allmin VA-anliggning inom eller i direkt anslutning
till detaljplaneomrédet redovisas som en exploateringskostnad for VAkollektivet och
finansieras av anliggningsavgift av tillkommande fastigheter. Ovrig utbyggnad, si-
som forstirkning av ledningsnit och éverforingsledningar, som gors i anslutning till
ett stadsutvecklingsprojekt redovisas som en investering for VA-kollektivet.

5.2 AVFALLSVERKSAMHET

Avfallstaxan, som beslutas av kommunfullmiktige, ska finansiera avfallsverk-
samheten utifran sjilvkostnadsprincipen enligt miljébalken 27 kap. Avgiften fir
enligt lagstiftningen tas ut for att ticka verksamheternas nédvindiga kostnader.
Det innebir kostnader fér att planera, genomfora, driva och utveckla verksam-
heten enligt lagens intentioner.

Stadens avfallsverksamhet finansieras till storsta grad av avfallstaxan. En liten
del av forvaltningens uppdrag, som hantering av nedlagda deponier finansieras
av skattemedel.

Det ir fastighetsdgarens ansvar att tillhandahilla en avfallslésning f6r bade
boendes och verksamheters avfall. Fastighetsigaren viljer och bekostar avfalls-
16sning och ansvarar f6r att denna lever upp till stadens avfallsforeskrifter.

En exploatering innebdr fler himtstéllen och medfér kostnader och troskelin-
vesteringar f6r insamlingsverksamheten, till exempel i form av fler avfallsfordon.
Dessa tillkommande kostnader dr dock inte sirskilt stora jamfért med totalkost-
naden for avfallsinsamlingen. Nir bide invanare och avfallsmingder 6kar blir
i princip kostnaden per invinare densamma di utokad insamlingsverksamhet

ticks upp av att tillkommande abonnenter betalar avfallstaxa.

5.3 SKYFALL

Hanteringen av skyfallsinvesteringar i staden innebir i korthet att anldggningar
som byggs for att mojliggéra en exploatering ska bekostas av exploateringsbi-
drag. Om det byggs kommunal verksamhet, exempelvis en f6rskola, bekostas en
proportionerlig del av kommunens investeringsmedel. Anldggningar som skyd-
dar befintlig stad bekostas med skattemedel. Om det finns verksamheter som
har nytta av anldggningen men som inte 4r kommunala ska det provas om de ska
bekosta en del genom samfinansiering. Byggs anliggningen for att méjliggéra
en detaljplan samtidigt som befintlig stad ocksi har nytta av anliggningen ska
kostnaden fordelas efter nyttan.

Overgripande inriktning fér samordnad stadsutveckling
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6. KAPITALKOSTNADS-
UTVECKLING

Goteborgs Stad finansierar huvudsakligen investeringsutgifterna med egna
medel, det vill siga medel som tillférts genom positiva resultat, men viss kapita-
lanskaffning 4r nédvindig och sker dven genom ln, antingen genom bank eller
genom att stilla ut obligationer. Detta for att finansiera utgifterna for att bygga
storre infrastrukturanliggningar, kommunala lokaler eller allmin plats. Andra
mojliga finansieringskillor f6r att finansiera utgifter dr forsiljning av olika typer
av tillgangar.

Investeringar i materiella anliggningstillgingar sdsom skola, forskola, gata,
park, allmin plats genererar kapitalkostnader i form av avskrivningar och rinta.
Dessa kostnader, tillsammans med kommunens kostnader f6r 6vriga verksam-
heter, finansieras i huvudsak av kommunens intékter frin skatt, statsbidrag och
utjamning, taxor och avgifter.

Avskrivningen av en tillging dr en kostnad som ska spegla en anldggnings
anvindning och virdeminskning under dess nyttjandetid. Internrintan, som
faststills drligen i budgeten, ska spegla kommunens langsiktiga rintekostnad
f6r den externa upplaningen och vara relativt stabil 6ver tid. Rintekostnaden
beridknas pd bokfort virde. Summan av en anldggnings arliga avskrivning och
rintekostnad utgor kapitalkostnaden.

Kapitalkostnadsanalysen baseras pé stadsbyggnadsforvaltningens egna berik-
ningar utifrin investeringsvolymerna i nomineringsunderlaget. Avskrivningarna
for byggnader och anldggningar uppgick till cirka 1,6 mdkr under 2022, vilket
innebir en 6kning med 12 procent jimfort med foregiende ar. Utvecklingen dr
en konsekvens av att investeringsvolymerna 6kat kraftigt under de senaste aren.
Avskrivningarna och andra investeringsrelaterade kostnader kommer att fort-
sitta 6ka under kommande ar da staden fortsatt befinner sig i en fas med stora

investeringsbehov.

Nettoinvesteringar och kapitalkostnader 2023-2033
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Med utgingspunkt i de nominerade investeringsvolymerna, som beskrivs i
kapitel 2, beriknas investeringstakten medfora 6kade drliga kapitalkostnader f6r
den totala investeringsvolymen pa cirka 3,4 mdkr ar 2033 jimf6rt med 2023,
varav rintedelen skulle svara for cirka 1,7 mdkr®. De strategiska markforvirven
beriknas medféra ytterligare rintekostnader pi cirka 70 mnkr. De 6kade kapi-
talkostnaderna 4r en f6ljd av bade omfattande nyinvesteringar och reinvestering-
ar, dir nyinvesteringarna svarar f6r 1,8 mdkr och reinvesteringarna for 0,9 mdkr.
Det gir inte att garantera att de senaste arens 6kade byggkostnader i alla delar
ingar i nomineringsunderlaget, vilket i si fall skulle innebéra en underskattning
av investeringsbehovet och dirmed kapitalkostnadsutvecklingen.

Om ovanstiende berikning av kapitalkostnadsutvecklingen utifrin de no-
minerade investeringsvolymerna stills i relation till en framskrivning av skatte-
underlagsutvecklingen pé 4,5 procent per ir bedéms kapitalkostnadernas andel
av skatter och avgifter 6ka frin cirka 4,6 procent ar 2023 till drygt 9 procent ir
2033.

Utover de finansiella kostnaderna tillkommer dessutom kostnader for drift
och underhill av de nya anliggningarna. Dessa kostnader analyseras dock inte i
detta kunskapsunderlag.

6 Berakningen av kapitalkostnaderna baseras pa de skattefinansierade namn-
dernas nominerade bruttoinvesteringar, inklusive exploateringsnamndens ex-
ploateringsinvesteringar. Vidare bygger berdkningen pa modellens uppbyggnad
som innebar att investeringarna I6pande aktiveras, vilket sannolikt inte kommer
att spegla verkligt utfall. Budgetregleringsposter ingar inte i sammanstéllning-
en. Berdkningen baseras pa en schablonmaéssig avskrivhingstid pa 50 ar och en
internrénta pa 2,25 procent av det bokférda vardet.

Overgripande inriktning fér samordnad stadsutveckling
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7. BEHOV AV SAMORDNAD
INVESTERINGSSTYRNING

Utifrdn intervjuer med berorda fackf6rvaltningar och en genomgang av nomi-
neringsunderlaget f6r 2024 kan det konstateras att investerings-nomineringarna
idag inte dr samordnade mellan nimnderna. Samordning saknas savil ur ett fi-
nansierings- som prioriteringsperspektiv och en viktig forklaring till denna av-
saknad dr att det saknas ett gemensamt prioriteringsunderlag utifrin en etable-
rad styrningsprocess. Det har tidigare inte heller funnits ett utpekat ansvar f6r
en sidan samordning.

En annan iakttagelse av nomineringsunderlagen ir att beroenden mellan oli-
ka investeringar, kommande féljdinvesteringar samt beroenden mellan de olika
nimndernas investeringsnomineringar i stort sett saknas.

Den totala nominerade investeringsvolymen dr stérre dn vad som dr realistiskt
att forvinta sig att staden har méjlighet att realisera. De 6kade kapital-kost-
naderna som de sammanlagda investeringsnomineringarna medfor skulle ocksa
innebira att det blir svirt att 6ver tid omhinderta ckade kapitalkostnader och
samtidigt uppritthilla resultatmalet om 2 procent, utan att detta undantringer
andra kommunala verksamhetsbehov.

Det finns inom stadsutvecklingsomradet ménga kidnda typer av risker som
paverkar investeringsverksamheten i olika grad och pa olika sitt. Det kan handla
om kompetensbrist, tidsrisker knutna till tillstindsprocesser och upphandlingar,
tekniska risker vid hantering av material, materialbrist, risk f6r distributionsstor-
ningar av varor och tjinster, risker for fordyringar eller finansieringsrisker knut-
na till avtalsférhandlingar, marknadsrisker hianforliga till konjunktur eller risker
f6r oférutsebara demografiska férindringar. I nomineringsunderlagen redogors
overgripande for flera av dessa risker.

Det saknas dock i nomineringsunderlagen en analys om pa vilket sitt dessa
risker paverkar verksamheten och den totala nominerade investeringsvolymen.
Sittet att hantera kinda risker blir inom ramen f6r just nomineringarna okom-
menterade och verkar inte fi nigot genomslag i de slutligen nominerade inves-
teringsvolymerna.

Reinvesteringarna utgdr en betydande del av de totala nominerade investe-
ringsmedlen. Det saknas diremot férdjupade analyser av hur de stora reinves-
teringsnomineringarna péverkar de lingsiktiga driftskostnaderna med avseende
pa att underhallsskulden kan férvintas minska. Det vore dirfor fortjanstfullt om
det gick att utldsa vilka strategiska och/eller taktiska vigval som ligger till grund
f6r reinvesteringsnomineringarna. Samtidigt saknas en tillricklig prioriterings-
grund for detta, varfor en sidan behéver utvecklas.

De samlade investeringarna skulle, om de genomférs enligt underlaget, med-
f6ra finansiella risker bland annat genom en 6kad réinterisk f6r kommunen. Mot
bakgrund av dessa férhallanden kommer det att bli nédvindigt att etablera ge-
mensamma principer for prioriteringar for att mojliggora en ekonomiskt ling-
siktigt héllbar stadsutvecklingstakt. En grundliggande forutsittning for detta dr
att samtidigt garantera en limplig reinvesteringstakt i befintliga anliggningar
for att inte 6ka underhallskostnaderna i framtiden och for att uppritthalla ka-
pacitet och funktion.

Overgripande inriktning fér samordnad stadsutveckling
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Mot bakgrund av de omfattande investeringsbehoven och det begrinsade in-
vesteringsutrymmet behover staden dven se 6ver alla mojligheter till extern fi-
nansiering dir sddan skulle kunna vara aktuell.

Bed6émningen ir att det finns en strategisk vigledning f6r stadens investe-
ringar, men att det saknas en process att omsitta denna i en samordnad prio-
ritering. Budgetprocessen dr inte dndamaélsenlig som styrinstrument, varken pa
den politiska nivin eller pi forvaltningsniva, for att prioritera investeringar eller
vigleda nimnderna i den lingsiktiga investeringsplaneringen och nominerings-
arbetet. Det behovs dirfor ett kompletterande verktyg for att ge politiken méj-
lighet att styra prioriteringar inom stadsutvecklingen. De nominerande f6rvalt-
ningarna patalar samtliga virdet av en hogre grad av samordning for att kunna
klara sina respektive deluppdrag i staden.

Overgripande inriktning fér samordnad stadsutveckling 23
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