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1 Inledning

Stadsbyggnadsndmnden ansvarar for att ta fram underlag for prioriteringen av
hur staden ska utvecklas over tid, inklusive 6verviganden kring ekonomi och
genomforbarhet. Detta ska goras for beslut i kommunfullméktige.

Det finns flera viktiga grunder for prioriteringar i arbetet med den prioriterade
inriktningen for Goteborgs utbyggnadsordning. I detta kunskapsunderlag
adresseras sarskilt de 6vergripande ekonomiska forutsattningarna och
utgdngspunkterna for sddana prioriteringar.

Kunskapsunderlaget fokuserar i huvudsak pé investerings- och
exploateringsverksamheten utifran ett overgripande finansieringsperspektiv
samt kapitalkostnadsutvecklingen och kostnader for drift och underhall som
skulle f6lja av investeringsvolymerna. Underlaget innehéller 4ven ett antal
overviganden utifran den sammanstéllda analysen.

Detta kunskapsunderlag har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen med
bidrag fran berdrda forvaltningar inom ramen for arbetet med framtagandet av
Prioriterad inriktning for Géteborgs utbyggnadsordning.

Mars 2025

Forfattare
* Lukas Jonsson
* Toomas Almqvist
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2 Ramar for

investeringsstyrningen

Enligt kommunallagen ska kommuner ha en god ekonomisk hushéllning i sin
verksamhet. Syftet med god ekonomisk hushéllning &r att véirna om samtliga
resurser som en kommun har till sitt forfogande. Det géller allt ifrén tillgdngar,
som mark och fastigheter, till anstélld personal och de skattemedel som
kommunen forvaltar. Kommunen maste darfor sikerstélla en resultatniva som
ar 14ngsiktigt hallbar. P4 sa sitt sikerstills att kommande generationer inte
behover bira kostnader som tidigare generationer forbrukat eller att dagens
generation belastas med kostnader som bor baras av kommande generationer.

Hur vl en kommun klarar hantera dessa krav mats delvis i de finansiella méalen.

Det &r upp till varje kommun och region att definiera innebdrden av god

ekonomisk hushallning.

2.1 Kommunens finansiella mal

I enlighet med kommunallagen har kommunfullméktige antagit riktlinjer for
god ekonomisk hushéllning. Riktlinjerna anger ett 1angsiktigt och strategiskt
perspektiv pa verksamhet och ekonomi och stricker sig langre dn
budgetperspektivet. Anledningen till krav pa ldngsiktighet ar att konjunkturer
fluktuerar men en kommuns verksamhet kriver stabilitet 6ver tid.

Ur det finansiella perspektivet sker detta i staden utifran fyra inriktningar.

Inriktning

Syfte

Soliditeten for kommunkoncernen
bor uppga till 20 procent inklusive
ansvarsforbindelsen for
pensionsatagandet

Syftar till att bibehalla koncernens langsiktiga
handlingsberedskap. Soliditeten anger hur stor del av de
totala tillgdngarna som finansieras med eget kapital. Nivan
pa soliditeten dr beroende av investeringstakt, uppléning,
andra skuldférandringar och ekonomiskt resultat.

Resultatet bor dver en rullande
tioarsperiod uppga till minst 2
procent av skatter, generella
statsbidrag och utjamning

Syftar i forsta hand till att skapa ett utrymme f6r en hallbar
sjdlvfinansiering av investeringar. Om inte mélet uppnds
okar behovet av extern finansiering.

Egenfinansieringsgraden av
investeringar bor 6ver en rullande
tiodrsperiod uppga till minst 50
procent, men efterstravas overstiga
60 procent.

Syftar till att begransa andelen investeringar som
lanefinansieras och ar darmed tétt sasmmankopplat med det
tvaprocentiga resultatmalet. Staden har, tillsammans med
malet om 50 procent, en ambition om egenfinansieringsgrad
om 60 procent.

Exploateringsverksamheten ska
bedrivas sa att inkomster och
utgifter 6ver en rullande
tiodrsperiod ér i balans.

Syftar till att exploateringsverksamheten dver tid ska bira
investeringsutgifterna for iordningstéllande av kvartersmark
och utbyggnad av allmén plats som uppstér som en direkt
konsekvens av exploateringsprojekten.
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2.2 Budget och uppfoljning som
styrinstrument

Kommunfullmiktiges budget anger nettoinvesteringsramar per nimnd och &r
och en fordelning mellan reinvestering och nyinvestering. Kommunfullméktige
beslutar ddrutdver separat om projektbudgetar for enskilda projekt av principiell
beskaffenhet som bendmns som dgarstyrda investeringar. Dessa utpekade projekt
ska hanteras inom ndmndernas tilldelade investeringsramar och f6ljs upp l6pande i
delars- och helarsrapportering. Ndmndernas beddmda kapitalkostnader inarbetas i
berdkningsunderlagen for budgeten.

Némndernas investeringsnomineringar redovisar ocksa en langsiktig inriktning
och utblick for investeringsvolymernas utveckling for en tiodrsperiod.

Frén och med ar 2025 har Goteborg Stad overgatt till en budgetmodell med en
rullande planperiod med arliga investeringsramar. Budgetmodellen
kompletteras med mojlighet for nimnderna att Gverfora delar av outnyttjade
medel till kommande ar for att hantera viss arsskiftesproblematik och
forskjutningar i projekten. I den nya budgetmodellen avsitts medel
kommuncentralt for kapitalkostnader och de kommunbidragsfinansierade
nimnderna avropar medel 16pande i takt med att kapitalkostnaderna uppstar.
Detta innebér att nimnderna och staden inte binder upp medel som skulle
kunnat férdelas till annan verksambhet.

Némnderna har ett ansvar for att prioritera och samordna investeringar,
overviga vilka projekt eller volymer som behdver skjutas framat i tid och vilka
atgirder som krévs for att synliggéra en rimlig genomforandetakt.

2.3 Agarstyrning av investeringar

Under 2025 antog kommunfullméktige riktlinjen f6r hantering av dgarstyrda
investeringar. Syftet med riktlinjen dr att forbéattra forutsattningarna for
kommunfullméktiges styrning av betydande och komplexa investeringar,
framfor allt for investeringar och projekt som kraver beslut eller
stillningstagande och som déarefter ska foljas upp pa kommunfullméktigeniva.
Riktlinjen syftar dven att i delar skapa en likformig hantering av beslutsunderlag
och avvikelserapportering gentemot kommunfullméktige.

Ett 6vergripande syfte med att utarbeta metoder for samordning, styrning och
uppfoljning av stadens investeringsverksambhet ér att stodja nimnder och
styrelser genom tydliga ramverk for beredning och uppf6ljning av investeringar
till kommunfullmaiktige.
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3 Investeringar i
stadsutvecklingen

Stadsutvecklingen forutsitter stora ekonomiska dtaganden, dels for att
iordningstélla mark for att mojliggora en stadsutveckling, dels for att bygga ut
allmén plats och det offentliga rummet samt sékerstélla teknisk forsorjning.
Viss del av utbyggnaden av allmén plats bekostas normalt av exploateringen
medan delar som ska vara till for hela staden sker genom skattefinansiering.
Dértill medfor stadsutvecklingen 6kade behov av lokaler for kommunal service,
som framst finansieras av skattemedel.

Investeringar Finansiering
Mark och kvartersmarksutveckling for att skapa L :
. byggbarfforsaljningsbar mark Markforsaljning/Markupplatelse
Utbyggnad av aliman plats som heit eller till del ar sxllp{uateﬁugsbid(ag (e)d?rsr:l‘ intemt eller som
fill direkt nytta for den tillkommande bebyggelsen el av

Med utgangspunkt i PBL och genom
forhandlingar

Utbyggnad av kommunalt VA

Utbyggnad av isk infr iering (eller med annan offentlig
baserat pa et overgripande behov finansiering)
("gener. ) for den va

staden/regionen. Ingen direkt nytta/krav for den
tillkommande bebyggelsen

Utbyggnad av | service for utbildni (hyror, avgifter.._)
vard, fritid/kultur etc

Utbyggnad av dvrig teknisk infrastruktur med Egna affarsmodeller
kommunalt huvudmannaskap (energi, fiber efc)

. Utbyggnad av évriga lokaler, anlaggningar och Egna affarsmodeller
2 med

Sammanstdllning av olika typer av investeringar samt hur de normalt finansieras.
Storre stadsutvecklingsprojekt innehdller normalt samtliga typer av investeringar och
finansieringsformer.

Mot bakgrund av stadens stora investeringsbehov krévs en tydlig koppling
mellan investering och finansiering. Finansieringen av investeringar kan i
huvudsak ske genom fyra kéllor: positiva kassafloden fran verksamheten, extern
medfinansiering, forséljning av tillgdngar samt genom en 6kad upplaning.

Den grundldggande utgdngspunkten dr att kommunen i mdjligaste man ska
begriansa behovet av upplaning 6ver tid for att inte skuldsitta kommande
generationer och skapa framtida ekonomiska/finansiella risker som kan
innebéra att kommunen inte kan leverera den kvalitetsniva och service som
bedrivs idag. Dock kan det finnas behov av upplaning i olika skeden i stadens
utveckling, framfor allt i faser da staden vixer mer &n normalt och omfattande
troskelinvesteringar krivs for att mota kraftiga volym- eller behovsdkningar.

Styrningen skiljer sig mellan stadens investeringsverksamheter inom namnd-
och bolagssektorn. Inom ndmnderna innebér framfor allt nyinvesteringar i
manga fall en tillkommande nettokostnad dver en anlaggnings hela livsldngd,
tillgdngar som dessutom &r svara att avyttra da det inte finns nagon marknad for
dessa anldggningstyper. Pa bolagssidan ligger det ofta en affir som grund for en
investering med en intdktssida som finansierar volymokningen pa ett direkt sétt
och i storre utstriackning ér tillgdngarna realiserbara. Denna differentiering
medf0r att stadens skuldséttning och finansiering behdver styras i forhallande
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till vilken typ av anldggningar eller affarskontext investeringarna baseras pa.
Detta hanteras genom stadens dvergripande investeringsstyrning och riktlinjer
for god ekonomisk hushallning.

3.1 Investeringsekonomi

Investeringar och reinvesteringar i exempelvis gronstruktur, huvudvignit och
huvudstrak for kollektivtrafik &r en forutséttning for en vixande befolkning och
hog tillgénglighet. Nar staden véxer krdvs dven pa motsvarande sétt stora ny-
och reinvesteringar i olika typer av ledningsinfrastruktur. Investeringar i
infrastruktur och gronstruktur som ar nddvandig for genomforandet av en
detaljplan hanteras huvudsakligen inom exploateringsekonomin enligt plan- och
bygglagen (PBL). For 6vergripande ataganden eller dtgirder utan direkt
koppling till exploatering, &r utgdngspunkten att de finansieras av kommunala
skattemedel, taxor eller natavgifter och ibland med delfinansiering fran stat och
region.

Den planerade stadsutvecklingen ger 4ven behov av kommunal service och det
uppstar ett ekonomiskt dtagande for staden att etablera och sikerstilla lokaler
for forskolor, skolor, dldreboenden, bostader med séarskild service samt
anldggningar for idrott och féreningsliv och kulturverksamhet. Investeringar for
kommunal service far enligt lag inte finansieras av exploator och finansieras
dérmed alltid med skattemedel.

Investeringsekonomin inkluderar ocksa reinvesteringar som gors for att
uppritthalla en befintlig anldggnings funktion. Detta kan goras antingen genom
atgirder pd den befintliga anldggningen eller genom att ersitta den med en ny.
En dndamaélsenlig reinvesteringstakt leder generellt till att kostnader for drift
och underhéll inte 6kar.

3.1 Bakgrund till
investeringsutvecklingen

Kommunen stér infor att hantera ett antal omstdndigheter som sammantaget
leder till en 6kad volymutveckling av investeringar. Det finns strukturella och
historiska forklaringar till att ny- och reinvesteringsbehoven okar kraftigt inom
flera samhéllssektorer.

Under 1960- och 1970-talet 6kade de offentliga investeringarna i bostéder,
skolor, gator och végar samt vatten och avlopp kraftigt i Sverige. Utbyggnaden
finansierades till stor del av hojda skattesatser och statliga investeringsbidrag.
Den stora anldggningsvolym som byggdes ut under denna period har nu nétt sin
tekniska livsléngd och behdver inom flera samhéllssektorer ersittas eller rustas
upp samtidigt. Vidare har kommunen att méta investeringsbehov som har
uppstatt till foljd av befolkningsutvecklingen under 2010-talet. En annan
forklaring till volymokning beror pa de senaste drens byggkostnadsutveckling,
som har varit kraftig i ett historiskt perspektiv. Dessa omsténdigheter,
tillsammans med att finansieringen idag i betydligt storre utstrdckning &r en
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kommunal angeldgenhet, bidrar till de stora investeringsbehoven och
kommande volymutveckling.

En ytterligare forklaring till utvecklingen &r att det inte har funnits en utpekad
funktion i kommunen som har haft ett samordnande ansvar for prioritering
mellan olika ndimnders behov. Det innebdr att alla investerande ndmnder har
nominerat investeringsbehov utifrén sina respektive ansvarsomraden och
volymerna blir totalt sett for stora i relation till de finansiella mélen.

3.2 Kommunens samlade
investeringar

Detta kapitel belyser kommunens nominerade investeringar under perioden
2027-2036. Efterfoljande kapitel belyser investeringsvolymerna utifran berak-
nat investeringsutrymme och kapitalkostnadsutvecklingen. Underlaget for ana-
lysen baseras pa nimndernas investeringsnomineringar for 2027.

De sammanstillda nomineringarna baseras pa underlag fran de
stadsutvecklande ndmnderna. De stadsutvecklande ndmnderna ar
exploateringsndmnden, idrott- och foreningsndmnden, kretslopp och
vattenndmnden, stadsfastighetsnimnden och stadsmiljondmnden.
Sammanstillningarna innehaller inte nomineringar fran hela kommunkoncernen
vilket innefattar de kommunala bolagen sa som exempelvis Alvstranden
utveckling AB eller Higab.

Sammanfattningsvis innebdr de omfattande investeringsbehoven en utmaning
for staden. Dels stéller sjdlva genomforandet hoga krav pa organisationen, dels
stélls hogre krav pa resultatnivaer om de langsiktiga finansiella inriktningarna
kring egenfinansieringsgrad och soliditet ska kunna uppnas &ver tid. Successivt
leder de 6kande investeringsvolymerna ocksa till hogre driftskostnader.
Avskrivningarna i kommunen har d6kat med drygt 55 procent under de senaste
fem aren och de kommer fortsitta att 6ka Aven kommande ar. Aven de finan-
siella kostnaderna kommer 6ka under kommande &r som en konsekvens av den
hdga investeringstakten och att laneskulden okar.

Utifran den sammanlagda investeringsvolymen som nimnderna nominerat infor
2027 uppgar nettoinvesteringarna under perioden 2027-2036 cirka 90 miljarder
kronor. Framskrivningen av de nominerade investeringsvolymerna under denna
period skulle innebara en fordubbling av investeringstakten vid en jamforelse
med perioden 2013-2024. Den totala nominerade investeringsvolymen ar
samtidigt storre dn vad som &r realistiskt att forvénta sig att staden har mojlighet
att realisera.

En iakttagelse av de samlade investeringsnomineringarna &r att stora volymer ar
bundna i redan pégaende projekt som kommer att paga under flera &r framdver.
En annan iakttagelse dr att 4ven ny- och reinvesteringar i kommunal service
binder stora investeringsmedel under manga ar framdver.

Utifrén det nominerade underlaget minskar de totala investerings-
nomineringarna i volym frén cirka 2031 och framéat och beror sannolikt pé att
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ndmnderna dnnu inte nominerar in de projekt som ér i tidiga skeden och som
medfor storre utgiftsvolymer fran 2032 och framat.

3.2.1 Reinvesteringar

Av de totala investeringsnomineringarna utgor reinvesteringar cirka 33
miljarder kronor, vilket motsvarar cirka 37 procent av de totala volymerna. I
takt med att befintliga byggnader och anldggningar blir dldre, kommer andelen
re- och ersittningsinvesteringar 6ka utifran nuvarande nivéer och utveckling.
Re- och erséttningsinvesteringarna dr ddrmed inte kopplad till den demografiska
utvecklingen, utan styrs utifrén andra faktorer och behov. En generell
utgangspunkt &r att en verksamhets reinvesteringar ska kunna finansieras med
egna medel over tid och ddrmed inte kriva ndgon extern upplaning.

Nettoinvesteringar enligt nomineringsunderlag 2027, fordelat pa ny- och

Miljoner reinvestering
kronor
12000
10000

8000

6000

4000

2000

0
2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

B varav reinvestering B varav nyinvestering

Reinvesteringar enligt nomineringsundelrag 2027, fordelade pa

Miljoner investeringsomraden
kronor

2000
1500

1000

S FFFFRFErRY
I | |1 | (O || L O

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

S

m Ovrigt (markforvirv, évriga lokaler och investeringar)
EVA
® Kommunaltekniska infrastruktur (exkl. VA)

Kommunal service for utbildning, vard, fritid/kultur etc.

3.2.2 Nyinvesteringar

Av de totala nettoinvesteringarna i nomineringsunderlagen for 2027-2036 utgor
nyinvesteringar cirka 57 miljarder kronor, vilket ar cirka 63 procent av de totala
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volymerna. Av dessa utgor 48 procent kommunal service for utbildning, vard
och fritid, 22 procent VA och 21 procent kommunalteknisk infrastruktur
exklusive VA. Ovriga investeringar s& som markforvirv, strategiskt innehav
samt Ovriga lokaler som inte avser kommunal service uppgér till 9 procent av de
totala volymerna.

Miljoner Nettoinvesteringar enligt nomineringsunderlag 2027-2036
kronor

6000
5000
4000
3000

2000

Al “ R
l I I N n | | 11

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

[w]

m Ovrigt (markforvirv, dvriga lokaler och investeringar)
mVA
B Kommunaltekniska infrastruktur (exkl. VA)

Kommunal service for utbildning, vard, fritid/kultur etc.

3.2.3 Betydande och namngivna projekt

Investeringarna inom denna kategori utgors av investeringsprojekt som i
nimndernas nomineringsunderlag bendmns som betydande eller namngivna
projekt. Det dr atgirder som dr av storre karaktar med en budget pa dver cirka
460 miljoner kronor i 2026 &rs prisniva (7 800 prisbasbelopp) eller &r atgarder
av principiell beskaffenhet. For de hér projekten fattar kommunfullmiktige
beslut om innehall och projektram och avvikelser hanteras, beroende pa
omfattning, pd antingen ndmndniva eller genom beslut i kommunfullméktige.
Atgiirderna ir ofta komplexa utifran en eller flera aspekter som till exempel
ekonomi, geografi, omgivningspaverkan med mera. Exempel pa projekt som &r
betydande édr hogvattenskydd, upprustning av kanalmurarna, Sparvéig Brunnsbo
— Linnéplatsen samt Gang- och cykelbro over édlven.

Projektet Centralbadet samt erséttning for Valhalla sporthallar ingér i stapeln
projekt med planerings- /inriktningsbeslut da detta dr ett projekt som hanteras
av idrott- och foreningsndmnden. Dock s ingér inte resterande delar av
arenaomradet s som erséttningsarena for Scandinavium da denna investering
hanteras av Higab och nomineras inom ramen for de kommunala bolagens
riktlinjer.

Staplarna nedan innehéller dven verksamhetsstyrda investeringar (nedan
benamnt som Gvriga nomineringar) som hanteras pa nimndniva.
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Betydande projekt och 6vrig nominerat 2027-2036
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= Projekt utan inriktnings-/genomforandebeslut
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mmmmm Projekt med genomforandebeslut
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== == [pvesteringsutymme utifran 60 procent egenfinansieringsgrad
Investeringsvolym i betydande och namngivna projekt 2027-2036
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B Projekt utan inriktnings-/genomforandebeslut
Projekt med inriktnings-/planeringsbeslut

B Projekt med genomforandebeslut

Under perioden 2027-2036 har investeringar pé totalt cirka 18,9 miljarder
kronor inom kategorin nominerats, varav cirka 12,0 miljarder kronor ingar i
projekt med inriktningsbeslut, 4,6 miljarder kronor med genomférandebeslut,
samt 2,3 miljarder kronor i projekt dér det &nnu inte finns ett inriktningsbeslut.

4 Bedomt
investeringsutrymme

Goteborgs Stad finansierar huvudsakligen investeringsutgifterna med egna
medel, det vill siga medel som tillférts genom positiva resultat, men viss
kapitalanskaftning &r nédvandig och sker genom 14n, antingen genom bank eller
genom att stilla ut obligationer. Detta for att finansiera utgifterna for att bygga
storre infrastrukturanldggningar, kommunala lokaler eller allmén plats. Andra
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mojliga finansieringskallor for att finansiera utgifter dr forsdljning av olika
typer av tillgéngar.

Utgangspunkten &r att stadens investeringar bor finansieras av egna medel till
minst 50 procent med efterstrdvad niva om 60 procent 6ver en rullande 10-
arsperiod. Syftet med en hog egenfinansieringsgrad ar att dimpa
skuldséttningen som over tid riskerar att leda till en langsiktigt minskad
finansieringsférméga och en 6kad finansiell risk. Grunden for stadens
sjdlvfinansiering av investeringar utgors av stadens 16pande overskott och arliga
avskrivningsvolymer. Dérutdver krdvs ndgon form av upplaning eller annan
tillkommande finansiering for att mojliggora investeringstakten. En for hog
skuldséttning innebdr sdmre forutsittningar och villkor for framtida upplaning
och en 6kad andel rintekostnader for staden som kan slé kraftigt med
konjunktursvéngningarna.

Med utgéngspunkt i de finansiella nyckeltalen som framgér av riktlinjen for god
ekonomisk hushallning har stadsledningskontoret uppskattat kommunens érliga
investeringsutrymme under perioden 2026-2036'. Denna berikning grundar sig
i antaganden om resultatnivd och avskrivningar, samt att
egenfinansieringsgraden av investeringar efterstravas overstiga 60 procent. Ett
antagande om 50 procents egenfinansiering hade mdjliggjort ett hogre
investeringsutrymme men hade samtidigt inneburit hogre kapitalkostnader.

Stadsledningskontorets beddmning ar att utifran nuvarande prognos over
skatter, generella statsbidrag och utjamning uppgar resultatet pa 2 procent till
cirka 890 miljoner kronor ar 2026. Namndernas beddmningar avseende
avskrivningar innebdr att dessa forvantas uppga till cirka 2,5 miljarder kronor ar
2026. Resultatnivan som enligt mélséttningen ska finansiera
nettoinvesteringsvolymen beddéms ddrmed uppg4 till cirka 3,3 miljarder kronor.

Utifrén malséttningen kring resultatnivé och 60 procent egenfinansieringsgrad,
ges ddrmed utrymme for nettoinvesteringar i storleksordningen 5,8 miljarder
kronor under 2027. Namndernas nominerade investeringsvolym uppgar cirka
9,1 miljarder kronor.

Om de totala nominerade nettoinvesteringsvolymerna den kommande 10-
arsperioden sitts i relation till ett antagande om investeringsutrymmet kan det
konstateras att de sammantagna investeringarna overstiger nivan enligt
kommunfullméktiges finansiella inriktning med drygt 18,6 miljarder kronor,
motsvarande cirka 1,9 miljarder kronor per ar i genomsnitt.

Uppskattningen av nettoinvesteringsutrymmets utveckling baseras pa dagens
forutsittningar och nuvarande prognos 6ver skatter, generella statsbidrag och

" Det &r vart att uppméarksamma att &ven VA-investeringarna ingar i utvérderingen av
egenfinansieringsgraden av investeringarna. Det innebar att kommunens totala investeringar ingar i
det beraknade investeringsutrymmet utifran ett egenfinansierings- och upplaningsperspektiv.
Utgangspunkten for detta ar att investeringar inom VA-verksamheten har en direkt koppling till
stadens skuldutveckling och évriga nyckeltal for stadens finansiella stallning, t.ex. soliditetsmattet
och skuldsattningsmattet. Daremot nar det géller driftskonsekvenser i form av avskrivningar och
ranta finanserias dessa inom taxekollektivet och paverkar darigenom inte kommunens resultat.

Stadsbyggnadsférvaltningen 2026-03-31



13

utjamning plus av- och nedskrivningar. Berdkningen dr grov och ska betraktas
som en Oversiktlig bedomning utifran dagens forutséttningar.

Totala nettonomineringar uppdelat pa betydande projekt och 6vrigt
nominerat 2027-2036 samt bedomt investeringsutrymme utifran 60%

Miljoner ggenfinansieringsgrad

ronor
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Projekt med inriktnings-/planeringsbeslut
= Projekt med genomforandebeslut
Ovriga nomineringar

== |nvesteringsutymme utifran 60 procent egenfinansieringsgrad

I diagrammet ovan framgér det att de samlade nettonomineringarna dverstiger
det bedémda investeringsutrymmet till ar 2035. Storsta gapet mellan nominerat
och utrymmet hittas 2030 da skillnaden &r cirka 3,9 miljarder kronor.

Jamfors nomineringar uppdelat pa betydande projekt och 6vriga nomineringar
som hanteras pa nimndniva tillsammans med beddmt investeringsutrymme,
framgar det att bara nimndernas egna investeringar overstiger det berdknade
investeringsutrymmet till och med 2030. Detta visar pa att det inte &r mdjligt att
endast arbeta med de betydande projekten for att nd en investeringsniva som
ligger i linje med det bedomda investeringsutrymmet. Och, som ndmnt tidigare,
ar en inte obetydlig del av de projekt som ligger som projekt med
inriktningsbeslut-/planeringsbeslut sidana som ar nodvandiga for stadens
anvandning sa som hogvattenskydd och upprustning av kanalmurarna.
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Nettoinvesteringar samt investeringsbudget 2021-2025, nominerade
nettoinvesteringar, antagande om investeringsutfall utifran historisk

Miljoner avvikelse (ca 30 %) samt berdknat investeringsutrymme 2026-2036
kronor
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Historiskt har nimnderna inte investerat i nivd med budgeterade
investeringsvolymer. Under dren 2011-2025 uppgick investeringsutfallet till i
genomsnitt cirka 70 procent av de budgeterade volymerna. En forklaring av
flera dr att organisationen har saknat genomforandekapacitet att driva alla
nominerade investeringar samtidigt eller i den takt som underlaget indikerar.
Ovanstéende diagram ska inte ldsas som en prognos. Diagrammet syftar endast
till att illustrera ett scenario som visar hur den nominerade investeringstakten
skulle se ut utifran den historiska avvikelsen mellan budget och utfall. Det dr
med andra ord inte ndgot som kan ligga till grund for en 1amplig
investeringsplanering. Ett annat mojligt scenario ar att de stadsutvecklande
forvaltningarna blir battre pa att upparbeta tilldelade medel i samband med att
arbetet med kalkyler och prognoser utvecklas.

Saknade nomineringar
Samtidigt som underlaget aterspeglar hoga och dkande investeringsvolymer

under kommande ér kan det konstateras att samtliga investeringsbehov inte
ingér i underlaget. Bland annat ingar inte planerade kommande volymer
avseende upprustning av kajer eller 6vergripande skyfallsatgéarder. Hela eller
delar av investeringar som &r kopplade till genomférandet av programmen for
Frolunda, Tynnered, Biskopsgarden, Lindholmen, Garda och Séave ingér inte i
underlaget. Investeringar som skulle vara forenade med ett framtida
genomforande av exempelvis Frihamnen, Hjalmar Brantingstréket,
Gullbergsvass, Kortedalastraket och en utveckling av Hogsbo industriomrade
och sddra élvstranden ingér inte heller. Bedomningen ér att dessa
stadsutvecklingsinitiativ skulle medfora omfattande investeringsbehov {for
staden dven efter 2035. Det finns dven investeringar i gronstruktur som inte
ingdr i nomineringsunderlaget, bland annat satsningar pa blagrona strék,
stadsparker, stadsdelsparker och bostadsnéra parker.
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Egenfinansieringsgrad av investeringar
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Scenarierna f6r kommunens egenfinansiering av investeringar, som framgar av
diagrammet ovan, klaras inte helt den efterstrivade nivan om lagst 50 procents
egenfinansieringsgrad under en rullande 10-&rsperiod.

Bedomningen ir att det krdvs metoder och verktyg for en mer &ndamalsenlig
planering dér ndmndernas investeringsnomineringar battre speglar
investeringstaktens faktiska utveckling och som ligger inom det
investeringsutrymme som den finansiella inriktningen bestimmer.

5 Exploateringsekonomi

Exploateringsekonomin omfattar, om staden &r markigare, markforberedande
atgérder for att skapa forutséttningar for kvartersmark samt utbyggnad av den
allménna plats som krévs for den tillkommande bebyggelsen. Om staden &ar
markégare finansieras exploateringsinvesteringarna i huvudsak via
markforséljningsinkomster. Vid exploatering pa privat mark sker finansieringen
av den allménna platsen via exploateringsbidrag fran exploator. Investeringar
som beddms vara till nytta for ett storre omrades behov finansieras av
skattemedel. Vad som kan bekostas genom exploateringsbidrag regleras i plan-
och bygglagen.

Utgangspunkten for exploateringsverksamhetens investeringar ar att de ska vara
sjdlvfinansierade, dér totala utgifter och inkomster &r i balans 6ver en rullande
10-arsperiod. Om malet uppnas medfor detta att kommunen Over tid inte
behover finansiera exploateringsinvesteringar via upplaning och dkad
skuldséttning.

Inriktningen for god ekonomisk hushallning styr forutsittningarna for den
ekonomiska planeringen som helhet for exploateringsverksamheten och ger
utrymme fOr att kunna bedriva enskilda projekt som &r finansiellt
underbalanserade om dessa 6ver tid kan vigas mot overskott i andra satsningar.
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Sadana projekt kan bland annat utgoras av detaljplaner pd kommunal mark som
enbart mojliggor tillskapande av byggnader for kommunal service, vilket inte
medfor ndgra exploateringsinkomster. Ett annat exempel kan vara projekt i
ytteromraden som syftar till att stirka lokala forutsdttningar pé sikt, men dér
markvérdena inte fullt ut kan finansiera utbyggnaden. Att forbéttra
forutsittningarna for balans mellan inkomster och utgifter pa sikt forutsitter att
exploateringsportfoljen kontinuerligt kompletteras med projekt som bidrar
positivt till sjélvfinansieringen.

Exploateringsekonomin péverkas i hog grad av de avvidgningar som hanteras i
tidiga planeringsskeden, detaljplanarbetet och i genomforandet. Val av
upplételseformer, omfattning och kvalitetsnivéer p& allmén plats eller volymen
mark som behovs for att sdkerstélla behovet av kommunal service, paverkar
bade mdjliga inkomster och utgifter. Darfor behdver de ekonomiska
konsekvenserna vara baserade pa dvervéigda och aktiva val bade for enskilda
projekts ekonomi och for hela projektportfoljens struktur. Mélet om
sjdlvfinansiering paverkas dven av konjunktur- och marknadsrisker savil pa
utgiftssidan genom bland annat 6kade byggkostnader som pa inkomstsidan
genom forandrade byggrattsvarden.

5.1 Sjalvfinansiering

Enligt bedomningen i exploateringsndmndens investeringsnomineringar 2027
kommer inte malet om sjélvfinansiering uppfyllas under de ndrmast kommande
aren.

Exploateringsndmnden beddmer att mélet om att klara en ekonomi i balans 6ver
en rullande 10 ars period blir svar att na fran 2027 och framat med nuvarande
projektportfolj. Grafens stora nedgang 2031 beror pa att stora projekt som idag
befinner sig i planeringsfas prognostiseras att paborja byggnation fran och med
2028 och framét. Flera av dessa projekt har framtunga utgiftsprognoser och
visar ocksa pa stora underskott samtidigt som 2021, som hade ett stort positivt
nettoresultat, forsvinner ur det 10-ariga underlaget.

Sjalvfinansieringsgrad, rullande 10 ar
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Den nuvarande sjilvfinansieringsgraden 2026 av exploateringsverksamheten
bygger i stor utstrackning pa att det under ett antal ar raidde mycket gynnsamma
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forutsattningar pa bygg- och bostadsmarknaden. Dessa forutsattningar innebar
hog efterfragan och laga finansieringskostnader bland savél byggaktorer som
hushéll. P4 en 6vergripande nivé finns ett antal faktorer som nu och i
fortsdttningen paverkar forutséttningarna for sjdlvfinansieringen av
exploateringsverksamheten samt forvéntningarna pa exploateringsekonomins
bidrag till stadens kassaflode och resultat. Det allménna konjunktur- och
marknadsléget har i flera viktiga avseenden forsémrats och det
samhéllsekonomiska ldget inverkar negativt pa exploateringsekonomin sévil pa
utgiftssidan genom 6kade byggkostnader som pé inkomstsidan genom kraftigt
minskade markforséljningsinkomster.

De aktuella konjunktur- och marknadsriskerna kan leda till att bade
markforsédljningen och utbyggnaden av bade kvartersmark och allmén plats
behover genomforas etappvis i storre utstrackning och under en lingre
tidsperiod for att kunna uppréatthalla nédvéndig finansiering. Detta forsvarar
mojligheterna for staden att klara en hog utbyggnadstakt. Alternativt padverkas
byggrittsvardena och priserna ytterligare negativt, vilket i sin tur belastar
sjdlvfinansieringen i motsvarande grad. P4 utgiftssidan bidrar 6kade
byggkostnader till att investeringsutgifterna for allmén plats 6kar. Detta
paverkar dven kommunens driftskostnader pa 14ng sikt pd grund av att hdga
bokforda vérden leder till hdgre kapitalkostnader.

Forutom att marknadslaget har foréndrats finns andra forhéllanden som kan
forvéntas forsvéra for verksamheten att nd mélet om sjalvfinansiering dven pa
langre sikt. Minga forhédllandevis enkla markomriden redan tagits i ansprak,
vilket har kommit att innebéra att behoven av anpassningar och fordyrande
faktorer, bland annat i form av sanering, skyfalls- och infrastrukturdtgirder, har
okat. Dessutom kan exploateringsekonomin ocksa komma att paverkas om ytor
som annars kunnat inbringa intékter behover tas 1 ansprak for att hantera
effekterna av ett fordndrat klimat. Ytterligare en faktor &r att underskott av
offentliga lokaler i1 vissa omraden ocksa kommer att aterspeglas i en lagre
avkastning for exploateringsverksamheten.

Hanteringen av skyfallsinvesteringar innebér i korthet att anldggningar som
byggs for att mojliggora en exploatering ska bekostas av exploateringsbidrag.
Om det byggs kommunal verksamhet, exempelvis en forskola, bekostas en
proportionerlig del av kommunens investeringsmedel. Anldggningar som
skyddar befintlig bebyggelse bekostas av respektive fastighetsdgare. Om det
finns verksamheter som har nytta av anldggningen men som inte d&r kommunala
ska det prvas om de ska bekosta en del genom samfinansiering. Byggs
anliaggningen for att mojliggdra en detaljplan samtidigt som befintlig
bebyggelse ocksé har nytta av anlédggningen ska kostnaden fordelas efter nyttan.

Utmaningar med avseende pé skyfall och hogvatten &ér i manga fall inte
omhéndertagna i tillricklig grad i tidiga planeringsskeden, vilket har kommit att
innebéra att kommunen ensam i vissa lagen behdver béra kostnaderna for att
hantera frdgan i genomforandeskedet.
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5.1 Resultat av exploatering

Aven om det ekonomiska nyckeltalet for exploateringsverksamheten utvirderas
enligt en egen kassaflodesmissig mélséttning paverkar
exploateringsinvesteringarna resultatrdkningen och driftsekonomin.

Resultatet for exploateringsverksamheten och reavinster har under de senaste tio
aren utgjort en betydande finansieringskélla f6r kommunen. Detta resultat &r
Overskottet av de forsdljningar som genomfors, innebdrande forséljningsintikter
minus bokforda viarden och kostnader for iordningsstillande av den sélda
kvartersmarken. Eftersom omfattningen pa exploateringsverksamheten har dkat
under de senaste aren har ocksa realisationsvinsterna 6kat. Sedan 2015 har de
arliga realisationsvinsterna varierat mellan 500 miljoner kronor upp till som
mest 1 500 miljoner kronor ar 2021. Ar 2024 uppgick de till cirka 800 miljoner
kronor.

Resultatet bor inte anvéndas for finansiering av kommunens 16pande
verksamhet d& inkomsten inte r garanterad varje ar men ett Gverskott kan ett
enskilt &r minska kommunens lanebehov. De underliggande byggréttsviardena ér
dels beroende av markens potentiella anvindning samt markens
utvecklingspotential i ovrigt, dels &ven bland annat narhet till infrastruktur,
tillgang till tjénster, park, arbetsplatser. Dessa exempel pa faktorer paverkar de
potentiella inkomsterna fran markforsiljning. Det finns samtidigt flera faktorer
som kan forvéntas paverka exploateringsverksamhetens bidrag till resultatet
framdver.

6 Sarskilda
finansieringsprinciper

Kommunen kan ta ut olika typer av avgifter via forutbestdmda taxor. Enligt 2
kap 6 § kommunallagen far kommuner och regioner inte ta ut hdgre avgifter n
som motsvarar kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter som de
tillhandahéller.

6.1 VA-verksamhet

I samband med stadsutveckling uppstér ofta behov av att bygga ut den allmidnna
vatten- och avloppsanldaggningen (VA) for att VA-huvudmannen ska kunna
uppfylla sina skyldigheter enligt Lagen om Allménna Vattentjénster. Dessa
utbyggnader finansieras av VA-taxan. Avgifterna ska bestimmas sa att
kostnaderna fordelas pa de avgiftsskyldiga enligt vad som ér skéligt och réttvist

VA-taxan, som beslutas av kommunfullméktige, ska finansiera VA-
verksamheten enligt sjélvkostnadsprincipen. Taxemedel fér enligt lagstiftningen
tas ut for att ticka verksamheternas nodvindiga kostnader for att planera,
genomfora, driva och utveckla verksamheten.
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Nodvandig utbyggnad av allmédn VA-anldggning inom eller i direkt anslutning
till detaljplancomréadet redovisas som en exploateringskostnad for VA-
kollektivet och finansieras av anldggningsavgift av tillkommande fastigheter.
Ovrig utbyggnad, sdsom forstirkning av ledningsnit och dverforingsledningar,
som gors i anslutning till ett stadsutvecklingsprojekt redovisas som en
investering for VA-kollektivet.

6.2 Avfallsverksamhet

Avfallstaxan, som beslutas av kommunfullméktige, ska finansiera
avfallsverksamheten utifran sjalvkostnadsprincipen enligt miljobalken 27 kap.
Avgiften far enligt lagstiftningen tas ut for att ticka verksamheternas
nddvéndiga kostnader. Det innebar kostnader for att planera, genomfora, driva
och utveckla verksamheten enligt lagens intentioner. Stadens avfallsverksamhet
finansieras till storsta grad av avfallstaxan. En liten del av uppdraget, som
hantering av nedlagda deponier finansieras av skattemedel.

Det &r fastighetséigarens ansvar att tillhandahalla en avfallsldsning for bade
boendes och verksasmheters avfall. Fastighetsidgaren véljer och bekostar
avfallslosning och ansvarar for att denna lever upp till stadens
avfallsforeskrifter.

En exploatering innebér fler hamtstillen och medfor kostnader och troskelin-
vesteringar for insamlingsverksamheten. Nir bade invanare och avfallsmingder
oOkar blir 1 princip kostnaden per invanare densamma da utokad
insamlingsverksamhet ticks upp av att tillkommande abonnenter betalar
avfallstaxa.

7 Driftsekonomi

Stadsutvecklingen medfor inte bara stora investeringsvolymer utan forutsétter
dven finansiering genom driftmedel. Delar av utgifter som uppstéar i samband
med investeringar far inte skrivas av som en investering och finansieras darfor
till storsta del genom kommunbidraget. Detta dr exempelvis kostnader for
sanering, rivning och utredningsresurser i detaljplaneskedet. Volymen av redan
beslutad inriktning, innebdrande investeringar och exploatering, kommer att
kréva stora resurser i form av projektledning, programledning,
specialistkompetens samt bade interna och externa utredningsresurser.

7.1 Drift- och underhallskonsekvenser

7.1.1 Kapitalkostnadsutveckling

Investeringar i exempelvis skola, forskola eller allmén plats genererar
kapitalkostnader i form av avskrivningar och rénta. Avskrivningen av en
tillgdng ar en kostnad som ska spegla en anldggnings anvéndning och
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vardeminskning under dess nyttjandetid. Internréntan, som faststélls arligen, ska
spegla kommunens langsiktiga rantekostnad for den externa upplaningen och
vara relativt stabil ver tid. Réntekostnaden berdknas pa bokfort varde. Summan
av en anldggnings arliga avskrivning och réntekostnad utgdr kapitalkostnaden.
Dessa kostnader, tillsammans med kommunens kostnader for dvriga verksam-
heter, finansieras i huvudsak av kommunens intdkter frén skatt, statsbidrag och
utjamning, taxor och avgifter.

De samlade investeringarna utifrdn nomineringsunderlaget infor budget 2027
for nimnderna berdknas generera bokforda virden pa totalt cirka 75 miljarder
kronor fram till och med 2036. Detta bor ses i relation till bokférda varden pa
stadens materiella anldggningstillgangar enligt den ekonomiska
sammanstillningen i beslutad budget for 2026 pa cirka 58 miljarder kronor.
Dessa dkade vérden innebér att kapitalkostnaderna kommer att 6ka mycket
kraftigt.

Kapitalkostnader och nettoinvesteringar, inklusive uppldsning av

Miljoner inyesteringsbidrag och dvriga investeringsinkomster, 2027-2036
kronor
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Med utgéngspunkt i nimndernas nomineringsunderlag har den beddmda
kapitalkostnadsutvecklingen sammanstéllts 1 diagrammet ovan.

Némndernas avskrivningar for byggnader och anldggningar uppgick till 1,8
miljarder kronor under 2025, vilket innebdr en 6kning med 8 procent jAmf{ort
med foregéende &r. Att avskrivningarna successivt har 6kat dr en langsiktig
konsekvens av att investeringsvolymerna o0kat kraftigt under de senaste aren.

Avskrivningar, rinta och andra investeringsrelaterade kostnader kommer att
fortsétta 6ka under kommande ar da staden fortsatt befinner sig i en fas med
stora investeringsbehov. De nominerade skattefinansierade investeringarna
skulle medfora 6kade érliga kapitalkostnader for nimnderna fran 2,1 miljarder
kronor 2025, till 5,8 miljarder kronor 2036. Av 6kningen berdknas riantedelen
svara for cirka 1,8 miljarder kronor och avskrivningar for cirka 1,9 miljarder
kronor.
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7.1.2 Driftkonsekvenser av tillkommande anlaggningar

Forutom kapitalkostnader medfor stadsutveckling ett 6kat antal fardigstéllda
anlidggningar som kommunen ansvarar for att underhélla. Finansieringen av
detta underhall sker huvudsakligen genom kommunbidraget.

Miljoner Driftskostnadskonsekvenser tillkommande anlédggningar
kronor
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e A ckumulerade tillkommande driftkostnader

Grafen ovan visar pé de tillkommande driftkostnaderna utifrdn nomineringarna
for 2027-2036. Den forhallandevis kraftiga 6kningen 2031 bestar till storsta del
av att det nya Centralbadet innebar 6kade driftkostnader. Det saknas dven fullt
nominerade kostnader for Masthuggskajens halvé som berdknas tas i drift kring
ar 2030.

Det ar avgorande for stadens utveckling att investeringar i stadsutveckling sker i
balans med en langsiktig finansiering av forvaltning och drift av
anlidggningarna.

Némnderna bedomer att de ackumulerade skattefinansierade driftkostnaderna
for tillkommande anldggningar under perioden 2026-2036 kommer att uppga
till cirka 730 miljoner kronor &rligen. Av dessa ér cirka 500 miljoner kronor
hinforliga till anldggningar for kommunal service for utbildning, vard, fritid,
kultur med mera och 230 miljoner kronor &r hinforliga till kommunalteknisk
infrastruktur. Det &r dock vért att uppmérksamma att bedomningarna efter
2030/2031 ar mycket osdkra.

8 Overviganden

Goteborgs Stad star sammantaget infor stora finansiella utmaningar for att
hantera den planerade stadsutvecklingen och det samlade behovet av
investeringar &r stort bdde vad giller reinvesteringar och nyinvesteringar for att
anpassa for och minska klimatpaverkan. Légre resultatnivaer och ett forsamrat
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kassaflode kommer att innebéra att behovet av att lana 6kar och stadens
samlade laneskuld Okar.

Stadsutveckling och investeringar i exempelvis klimatanpassning, gronstruktur,
kommunal service eller mobilitet kan samtidigt potentiellt ha mycket stora
varden och effekter som inte aterspeglas i den ekonomiska informationen och
som inte omfattas av utvirderingen av kommunens finansiella nyckeltal.

8.1 Investeringstakt

Det finns inom stadsutvecklingsomradet ménga kénda typer av risker som
paverkar investeringsverksamheten i olika grad och pé olika sétt. Det kan
handla om kompetensbrist, tidsrisker knutna till tillstdndsprocesser och
upphandlingar, tekniska risker vid hantering av material, materialbrist, risk for
distributionsstérningar av varor och tjanster, risker for fordyringar eller
finansieringsrisker knutna till avtalsforhandlingar, marknadsrisker hénforliga till
konjunktur eller risker for oférutsebara demografiska forédndringar. I
nomineringsunderlagen redogdrs overgripande for flera av dessa risker. Det
saknas dock i nomineringsunderlagen en analys om pa vilket sétt dessa risker
paverkar verksamheten och den totala nominerade investeringsvolymen. Sittet
att hantera kénda risker blir inom ramen for just nomineringarna
okommenterade och verkar inte & ndgot genomslag i de slutligen nominerade
investeringsvolymerna.

De samlade investeringarna skulle, om de genomfors enligt underlaget, medfora
finansiella risker bland annat genom en 6kad rénterisk for kommunen. Mot
bakgrund av dessa forhallanden kommer det att bli nodvéndigt att stréva efter
en ekonomiskt langsiktigt hallbar stadsutvecklingstakt. En grundldggande
forutsittning for detta ar att samtidigt garantera en ldmplig reinvesteringstakt i
befintliga anldggningar for att inte 6ka underhallskostnaderna i framtiden och
for att uppratthalla kapacitet och funktion.

Det kan konstateras att volymerna innebir betydande 6kning av
investeringstakten kommande femarsperiod, &ven med hinsyn till de
nedjusteringar av volymer som gjorts av ndimnderna. Stora delar av volymerna,
atminstone de niarmsta aren, dr redan beslutade och befinner sig i pigdende
genomforande eller tecknade avtal och dverenskommelser, vilket gor det
svarare att paverka volymerna i nartid. For att fordandra utvecklingen behdver
diarmed fokus ldggas pé 6nskad utvecklingen lédngre fram i perioden som grund
for langsiktiga prioriteringar och for planeringen.

Investeringarna har inte genomforts i den takt som budgeten har medgett.
Avvikelsen mellan budget och utfall baseras delvis péd vad verksamheterna
kapacitetsmissigt har klarat av, innebédrande godtyckliga prioriteringar snarare
an en aktiv avviagning mellan olika investeringar och nyttor. En annan
konsekvens av en for hog investeringsbudget i forhallande till verksamheternas
formaga att genomfora investeringarna ar att resurser som hade kunnat
anvindas for andra kommunala &ndamal &sidositts for kapitalkostnader.
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8.2 Undantrangningseffekter

De finansiella nyckeltalen har faststillts for att sékerstdlla god ekonomisk
hushéllning och att varje generation ska béra sina kostnader. En risk som kan
folja av att kommunen Over tid investerar over sin langsiktiga finansiella
kapacitet 4r en 6kad skuldséttning och hoga riantekostnader som belastar
kommande generationer. De 6kade kapitalkostnaderna som de sammanlagda
investeringsvolymerna medfor skulle kunna innebéra att det blir svart att dver
tid omhénderta 6kade kapitalkostnader och samtidigt upprétthalla resultatmélet
om 2 procent, utan att detta undantrdnger andra kommunala verksamhetsbehov.

Om kapitalkostnaderna utvecklas enligt de nominerade investeringsvolymerna
och stills i relation till en framskrivning av skatteunderlagsutvecklingen pa 4,5
procent per ar bedoms kapitalkostnadernas andel av skatter och avgifter 6ka
frén cirka 7 procent &r 2027 till cirka 8,5 procent ar 2036. Att
kapitalkostnadernas andel av skatter, bidrag och utjdmning 6kar innebar alltsé
att andelen resurser for att bedriva verksamhet for andra kommunala &ndamal
minskar. En annan f6ljd kan bli att staden i framtiden saknar de ekonomiska
resurserna som krévs for langsiktig planering och att méta eventuella stora
investeringsbehov i framtiden.

8.3 Exploateringsekonomi

Exploateringsekonomin moéter strukturella utmaningar framdver. Darfor ar det
angeldget att understryka att det kommer vara dnnu viktigare att
forutsittningarna for en god exploateringsekonomi och ekonomisk
genomforbarhet adresseras tidigt i planeringsprocessen mot bakgrund av hur
viktig den kan vara for finansieringen.

Det finns en risk att forvantningarna pé exploateringsekonomins bidrag till
stadens finansiering lutar sig mot erfarenheterna fran tidigare ar da
forutsittningarna var historiskt gynnsamma och baserades bland annat pa hoga
markvirden och laga bokforda véirden. Vid markforvarv dir exploatering
forvéntas ske i nértid leder hdga bokforda vérden istillet till begrdnsade
reavinster och resultat. Om exploateringsverksamhetens finansiella bidrag
forvéntas besta dven i framtiden forutsitter detta att kommunen dven dr
langsiktigt strategisk i 6verviganden om markforsorjningen. Nar
forutsittningarna har forandrats &r det dven sérskilt viktigt att arbeta med
tillgéngliga verktyg och metoder for att géra ekonomiska bedomningar och
avvagningar genom hela planerings- och genomforandeskedena.

Att forbittra forutsittningarna for balans mellan inkomster och utgifter pé sikt
forutsatter att portfoljen kontinuerligt kompletteras med projekt som bidrar
positivt till sjélvfinansieringen. Med hénsyn till stadens malséttningar i ett
bredare perspektiv kravs att enskilda projekt bidrar positivt till
sjdlvfinansieringen for att kompensera for underfinansiering i andra projekt.
Detta for att balansera den samlade portfoljen pé ett sddant sétt att malen inom
samtliga héallbarhetsdimensioner ska kunna uppnas. Det innebér att enskilda
projekt behdver vara underfinansierade for na andra mélséttningar, p4 samma
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sdtt som att enskilda projekt behover bidra kraftigt till sjdlvfinansieringen for att
na den ekonomiska malséttningen.

Ett sitt for kommunen att agera virdeskapande ar genom stadens egen
skattefinansierade investeringsverksamhet. Goteborgs Stad investerar bland
annat i infrastruktur, parker, lokaler for forskolor, skolor, kultur, idrott- och
foreningsverksamhet. Dessa investeringar ér oftast en forutséttning for all
exploatering, men i vissa fall kan strategiska investeringar vara vardeskapande
genom att tillgdngliggora och hoja virdet pa kommunal mark for
bebyggelseutveckling eller frigora kapacitet i andra delar av exempelvis
transportsystemet. Detta innebér att det finns en stark koppling mellan stadens
exploateringsverksamhet och investeringsverksamhet samt mellan ekonomierna
som begreppsligt och nyckeltalsmissigt ar separerade.

Parallellt med ovanstéende ar det viktigt att i planeringen beakta 1dngsiktiga
driftkonsekvenser som uppstar inom valfardsndimnderna.

8.4 Avvagning mellan olika
ekonomiska faktorer

En viktig avvéigning mellan olika ekonomiska faktorer rér kommunens ansvar
for allménna intressen, dar konkurrens eller mélkonflikter kan innebéra att
utrymme fOr vissa av dessa intressen trings undan. Det riskerar i sin tur att
medfora att vissa kommunala intressena helt och hallet undantrings och ddrmed
inte omhéndertas eller beaktas.

Ibland kan en undantrangningseffekt till f6ljd av malkonflikter leda till
fordyringar. Ett exempel pa en fordyrande undantrangningseffekt som har
uppméarksammats avser investering i lokaler knutna till kommunens
vilfardstjanster i samband med exploatering. Det finns exempel dér lokalfragan
1 ett finansieringsperspektiv underordnas exploateringsekonomins betydelse i
samband med exploatering. Det kan innebéra att placeringen av exempelvis en
forskola gors till forman for att attraktiva byggrétter avsitts for bostadsdndamaél
eller kommersiella andamél. Sddana prioriteringar leder till en forbattrad
exploateringsekonomi, men har en negativ paverkan pa stadens langsiktiga
driftsekonomi genom hogre investeringsutgifter och kapitalkostnader for
stadsfastighetsndmnden. Det leder i sin tur till hdgre hyra for hyresgésten som i
manga fall &r annan kommunal nimnd. Okade kapitalkostnader for kommunala
lokaler riskerar ddrmed att konkurrera med ekonomiskt utrymme for
verksamhet.

Eftersom nimnderna for kommunens vélfardstjanster inte ar investerande
ndmnder riskerar verksamhetsperspektivet att inte beaktas vid investeringsno-
mineringarna pa ett adekvat sétt. Kombinationen av sjélvkostnadshyra och ho-
gre kapitalkostnader for kommunala investeringar kan darfor paverka formégan
hos de Gvriga nimnderna att medverka i investeringar i nya lokaler. I ett
forsamrat ekonomiskt ldge kan alltsa nyproduktion bli for dyr vilket paverkar
forutséttningarna for utbyggnad av kommunal service negativt.
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Exploateringsnamnden har, i samverkan med stadsfastighetsndmnden, ett
uppdrag att utreda hur vilfirdsndmnderna kan fa ldgre hyra om byggnationen
bidrar till 6kad exploatering. Genom detta tar exploateringsndmnden alla
plankostnader och markforberedande kostnader for skola och forskola. Aven
fragan om hur upplatelseavgifter kan utformas for att sikerstilla en rimlig
hyresnivé for vilfairdsndmnderna utreds ocksa.

Det ar mot bakgrund av ovanstiende fortsatt viktigt att hyresgésternas behov
och finansieringsformaga kommer till uttryck och belyses i samband med
planeringen samt att det Gver tid gors en balanserad avviagning mellan olika
ekonomiska konsekvenser.

8.5 Underhall och underhallsskuld

Ett mycket stort kapital dr investerat i anliggningar av olika slag, s som
byggnader och fysisk infrastruktur. Det &r viktigt att tillrackliga resurser
sdkerstélls for det forebyggande underhallet for att behovet av akuta atgirder
och underhéllsskulden ska minska. Om inte tillrdckliga resurser sékerstélls kan
det ytterst innebdra att det uppstar ett behov av att skriva ned anlédggningen
innan beréknad livsldngd och i fortid behova gora reinvesteringar. Detta blir
ineffektivt och kostsamt for kommunen.

Stadsbyggnadsférvaltningen 2026-03-31



920z Pe3s s610Ge3100




	Omslag Bilaga 2
	Bilaga_2_Ekonomiska förutsättningar för stadsutvecklingen
	Olika Omslag Prio utbyggnad Göteborg A4 Rapport_tryck2



