Kommunstyrelsen

Langtidsprognos 2019-2035

Sammanfattning

Nacka kommun star infér och mitt i en period med en mycket stark befolkningstillvixt,
vilket kommer att ha effekter pa den kommunala ekonomin. Genom att simulera alternativa
ekonomiska vigval kan lingtidsprognosen visa pa méjliga ekonomiska effekter vid
respektive alternativ f6r perioden till och med ar 2035. Underlagen syftar till att mojliggora
en Okad langsiktighet 1 de ekonomiska besluten.

Detta drende utgar fran ett huvudscenario med ett par alternativa scenarier f6r perioden
2018-2035. Huvudscenariot ar baserat pa den beslutade andelen egen fastighetsinvestering
25 procent och utan kompensation for pris- och 16neupprikning. Tva alternativa scenarier
visar pa effekterna av att pris- och l6nekompensera med 1 respektive 2 procent drligen samt
effekten av en 50 procentig egen andel av fastighetsinvesteringar.

Slutsatserna dr som tidigare prognos att framfor allt att laga upprikningar av priser och
l6ner dr viktiga for att mojliggdra en god resultatniva 6ver tid. Det dr ocksa viktigt att halla
nere laneskulden f6r att rintekostnader inte ska ta for stor del i ansprik fran den 16pande
verksamheten. Planerade forsiljningar av exempelvis mark och laga egna investeringar
bidrar till att halla skulden nere. Andra aktérer behéver komma med och finansiera
investeringar. Att halla tidplaner 1 byggnadstakt ér av stor vikt f6r att uppna
tunnelbaneéverenskommelsens mal. Det dr ocksa viktigt att ha god kontroll pa byggandet sa
att exempelvis skolor star klara i ritt tid, alltsa varken for sent eller for tidigt.

Viktiga fragor att arbeta med ar beslut kring vad som ska genomforas, nir det ska ske och
dven vad det dr som inte ska genomféras. Under den kommande perioden kommer styrning
och precision vara viktiga omraden att fokusera pa f6r kommunen. Utvecklingen pa
bostadsmarknaden kommer att ocksa att paverka hur manga bostider som kan komma till
varje ar. I drets langtidsprognos har arbetet med att berdkna effekter av allminna
anlidggningar utvecklats.

Arendet

Nacka kommun star infér en 6kande befolkning eftersom fram till 2035 ska drygt 20 000
nya bostidder och 15 000 nya arbetsplatser komma till. I samband med detta beriknas
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kommunens invanare vara cirka 150 000, vilket 4r cirka 50 procent fler in dagens cirka

103 000 invéanare. Det dr ddrfor viktigt att ha kontroll pad i vilken takt verksamheter beh6ver
vixa, med exempelvis fler skolor och sirskilda boenden, och vilka ekonomiska effekter det
kan ha. For ett par ar sedan genomférdes ett arbete med att ta fram en modell som
genererar langsiktiga berikningar av Nacka kommuns ekonomi fram till ar 2030 med syfte
att skapa underlag f6r langsiktiga ekonomiska och finansiella beslut. I ar har modellen
uppdaterats med ny information och aktuella uppgifter for att fa ett aktuellt utgangslige
samt dven forlingts fram till 4r 2035. Aven utvecklade berikningar av allminna
anlidggningar framover finns i modellen.

En stor utmaning i denna utveckling ar att sikra en héllbar ekonomi med en langsiktigt
héllbar resultatniva, dir laneskulden halls pa en rimlig niva.

| Modellarbetet

Ekonomiprocessen har ansvarat for att utveckla en langtidsmodell. Langtidsmodellen ir
framtagen tillsammans med representanter fran kommunens samtliga verksamheter 1 Nacka.

For att vara aktuell maste langtidsprognosen regelbundet uppdateras med exempelvis
aktuell befolkningsprognos, skatte- och statsbidragsprognos, exploateringsprognos, planer
for investeringar, kapacitetsbehov av verksamhetsfastigheter, checkbelopp och andra
ersittningar samt Ovrig styrdata sa som exempelvis 16n, BNP och rintenivaer.

Syftet med langtidsmodellen ir inte att finna en exakthet utan fanga upp de stora effekterna
vid olika alternativa scenarier for att utifrin dessa mojliggéra en styrning i den riktning som
onskas. Modellen bidrar ocksa till att fa en 6kad langsiktighet i de ekonomiska besluten. Fér
att fa styrbarhet édr det viktigt att modellen ar uppdaterad med sa korrekt information som
mojligt, exempelvis med byggplaner i1 nirtid.

1.1 Forutsattningar och antaganden
Foljande antagande ligger som grund i nuvarande langtidsprognos:

* Ofo6randrad skattesats (18,43 kronor)

* Skatteprognosen dr framtagen av SKL och baseras pd att rikets skatteunderlag fran
augusti 2018 fram till 2035. Direfter antas att rikets och Nacka kommuns
skatteunderlag 6kar med 4 procent och med beaktande av att Nacka férvintas ha en
hogre befolkningstillvixt an riket i 6vrigt.

* Kostnadsutjaimningen bygger pa SKL:s prognos. I simuleringarna jamfors
kommunens relativa befolkningsstruktur med motsvarade for riket. I berdkningarna
tas endast hinsyn till invanarnas alder. Inga socioekonomiska eller geografiska
variabler beaktas.

* Planerad byggnation i kommunen inkluderad.

Langtidsprognosen har sin bas i de ekonomiska ramar f6r aren 2019-2021 som faststilldes i
juni av kommunstyrelsen i ”Mil och budget 2019-2021- ramirendet” (KFKS 2018/68),
men har uppdaterats med:
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* skatte- och generella statsbidragsprognos

* befolkningsprognos

*  pensionsprognos

* fOrsiljningspris fran exploatering, med aktuell prisbild i Nacka.
* styrparametrar BNP, pris och 16n.

1.2 Befolkningsutveckling

En viktig grund for langtidsprognosen ir befolkningsprognosen som ir en berikning av
folkmangden, utifran det planerade bostadsbyggandet, som i denna prognos antas vara
drygt 20 000 bostider fram till 2035. Befolkningsprognosen ir inte statisk utan uppdateras
kontinuerligt, framfor allt utifran uppdateringar av det planerade byggandet, men ocksa
utifran férindrade fédelse- och dodstal samt forindrade beteendemonster vad giller in- och
utflyttning.

I likhet med f6rra drets langtidsprognos firdigstalls en stor del av det planerade
bostadsbyggandet under perioden 2022-2028. I tidigare prognoser gjordes antagandet att
tardigstillandet av bostidder skulle var centrerat till den forsta halvan av 2020-talet. Det 1 sin
tur innebar en relativt hég befolkningstillvixt under motsvarande tidsperiod. I takt med att
planerna for framforallt centrala Nacka men ocksa stora projekt i andra kommundelar
framskrider och blir sikrare justeras befolkningsprognosen. I den aktuella
befolkningsprognosen antas en stor andel bostader bli inflyttningsklara under mitten av
2020-talet. En viss justering, det vill sdga férskjutning i férhallande till byggplanerna
avseende andel av de bostider som planeras bli inflyttningsklara under 2020-talet, har gjorts
dven i denna prognosomgang. Detta leder till en arlig befolkningstillvixtkurva med den
hogst arliga tillvaxten under aren 2022- 2028, det vill siga en viss framflyttning av tillvaxten.
Utvecklingen pa bostadsmarknaden kommer ocksa att paverka bostadsbyggandet.

Arlig befolkningstillvaxt, utfall 2013-2017,
prognos 2018-2035
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I denna prognos beriknas folkmangden i Nacka kommun vara knappt 150 000 ar 2035. Det
innebir en befolkningstillvixt pa 50 procent till ar 2035. I bilden nedan visas prognosen for
den totala folkmingden for 2017-2035.

Folkmangd 31 december respektive ar
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Den sammanfattande slutsatsen av befolkningsprognosen dr att det demografiska trycket pa
kommunens vilfardstjanster och ocksd ovrig infrastruktur kommer att vara hogt. Under den
nirmsta 5-drsperioden kommer det storsta trycket komma fran en mycket stor 6kning av
antalet skolbarn. Antalet férskolebarn, som under de senaste dren sjunkit i kommunen,
kommer bérja 6ka inom de nirmsta aren for att sedan 6ka starkt under hela perioden.
Trycket pa dldreomsorgen kommer att 6ka kontinuerligt men frimst under den senare delen
av perioden, da den stora kullen f6dda pa 40-talet uppnar en alder dd behov av stéd och
Omsorg ar stott.

1.3 Skillnader i forutsattningar mellan tidigare ars
langtidsprognos och nuvarande
Jamfort med de tidigare framtagna prognoserna ér det framfor allt tva forutsattningar som
har storsta paverkan, skattenettot, det vill sdga skatteintikter och generella statsbidrag och
reavinsterna fran exploatering. Dessa paverkar samtliga scenariers formaga att na uppsatt
resultatmal och utvecklingen av skuldsittningen inom kommunen.

Prognosen for skattenettot har férindrats jimfoért med tidigare langtidsprognoser, framfér
allt for den senare delen av prognosperioden. Skattenettot sjunker till f6ljd av en ndgot ligre
skatteunderlagsutveckling, frimst under tidig och senare del av prognosen.
Befolkningstillvixten medfor att det dr fler som nyttjar de kommunala tjansterna. I och med
att kommunen far ligre skatteintdkter per invanare, jimfért med foregiende
langtidsprognos, sa forsimras ocksa de arliga resultaten. Detta leder till mindre mojligheter
att minska skulderna, vilket i sin tur leder till nagot hogre finansiella kostnader.
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Reavinsterna fran exploateringsverksamheten ér ytterligare en vasentlig del i att paverka
kommunens langsiktiga ekonomi. Nuvarande prognos har en kraftig avvikelse mot tidigare
ars prognos for de kommande tre aren. Avvikelsen beror pa att en markintikt f6r Nya gatan
tidigare antogs komma ar 2019, men som nu ir férskjuten till ar 2020. Aren 2024-2027 ir
generellt hégre dn tidigare beddmningar och perioden 2028-2031 4r pa motsvarande sitt
ligre 4n tidigare. For jimfoérbara perioder dr prognosen pa totalen i stort sett oférindrad
jamfort med foregaende ars bedémning.

I senare avsnitt beskrivs effekt av olika forsiljningsnivaer och dess paverkan pa laneskulden.
Foérsaljningsprognos
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Ytterligare en faktor som paverkar lingtidsprognoserna och som skiljer sig at mellan den
nuvarande och den féregiende prognosen dr férindrad rinteniva. Rintenivan har justerats
ner nagot for den korta perioden mellan de tva prognostillfallena.

1.4 Fordjupade underlag

En mycket 6versiktlig genomgang har gjorts av tillkommande allmdnna anliggningar och
vilka arliga kostnadsokningar som foljer av det. Volymer tillkommer f6r delar av Nacka dér
det varit enskilt huvudmannaskap tidigare, sisom Kvarnholmen, Nacka strand, Tollare och
mot slutet av prognosperioden aven Bergs gard som blir helt nytt. Ocksa Finnboda och
Telegrafberget bidrar med utékad volym men i mindre omfattning. Schablonmaissigt
bedéms hir de tillkommande omradena pa grund av sin tita struktur endast bidra med ca
10 procent av nuvarande kostnadsvolym. I de hir fallen 6verlimnar exploatoren allminna
anldgeningarna till kommunen utan sirskild ersittning. Foljaktligen belastas inte prognosen
med kapitaltjanster f6r dessa inom perioden. For resterande delar pa vistra Sicklaon, i
Orminge och i Alta bedoms volymerna vara relativt oférindrade men driftkostnaderna kar
inda pa grund av titare strukturer och Okat slitage.

Den sammanvigda bedomningen utifrin ovanstiende resonemang ar att dagens
driftkostnad (exklusive kapitaltjanst) pa cirka 145 miljoner kronor 6kar dels pa grund av
tatare struktur och Gkat slitage, dels med volymerna fran omraden som tidigare haft annan
huvudman.

Den titare strukturen och slitaget uppskattas paverka en tredjedel av nuvarande volym
allminna anldggningar. Denna volym, dir fortitningen ar som storst, bedoms paverkas med
en kostnadsokning med 50 procent riknat per enhet. Pa den senare volymen, tillkommande
fran annan huvudman, tillimpas den uppraknade kostnaden per enhet. Under 2019 ér
avsikten att den ekonomiska uppfoljningen for verksamheten ska utvecklas for att bittre
kunna se skillnader mellan omriaden med olika karaktdrer och férutsittningar.

Totalt férandras driftkostnaden fran ca 145 miljoner kronor till 190 - 200 miljoner kronor
per ar till f6ljd av stadsutvecklingen, vilket motsvarar mellan 30 och 40 procent utan
justering for prisutveckling. Beloppet fordelas 6ver prognosperioden efter hur
bruttoinvesteringsvolymer i allminna anlaggningar rapporterats fran exploateringsprojekten
med justeringar for bedémda tider f6r 6vertagande av de omraden som byggs ut av
exploatorer. I det fall driftkostnaden i den tita staden istallet skulle fordubblas jamfort med
idag blir nivan 210 - 220 miljoner kronor och om dirtill tillkommande omraden istillet
motsvarar 15 procent av nuvarande volym blir nivan 220 - 230 miljoner kronor. Det senare
innebir en 6kning med 50 - 60 procent. Tidigare langtidsprognos har bedémt
kostnadsokningen till 2 procent per ar. Den nu gjorda analysen medfér ingen markant
avvikelse fran tidigare utfall i slutet av prognosperioden.

Manga anliggningar som nu byggs eller planeras byggas dr av den karaktiren att storre
reinvesteringsbehov kommer forst efter 35 - 40 ar vilket 4r efter prognosperiodens slut.
Dessa reinvesteringar kommer att vara av betydande omfattning och komplexitet inklusive
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storningar pa framkomligheten i den tita strukturen. Reinvesteringsnivan bedoms 1 stort
kunna ligga kvar pa dagens niva fram till 2030. Darefter bedéms dven den posten 6ka. Inom
exploateringsprojeten ar det viktigt att det langsiktiga perspektivet bevakas vil i framtida
Nackabors intressen.

2 Scenarier

Nedan presenteras olika scenarier och vilka langsiktiga ekonomiska effekter som uppstar i
respektive alternativ. Scenarierna bestar av:

e Olika andel egen fastighetsinvestering:
1) 50 procent och
2) 25 procent - huvudscenario

e Olika upprikning av 16ner och priser for perioden 2022-2035:
A) 2 procents kompensation,
B) 1 procent och
C) 0 procent (ingen kompensation) - huvudscenario

e Olika forsiljningsnivaer inom exploateringsverksamheten.
O Planerad forsiljning (i enlighet med nuvarande forsiljningsplan)
0 50 procent forsiljning (forsaljningsbeloppen har arligen halverats)
O Ingen forsiljning (inget av planerad forsiljning genomfors)

Ingen hojd har tagits f6r eventuella politiska satsningar utan dessa far hanteras inom
befintlig ram. Inte i nagot av alternativen med upprakning av 16ner och priser ges full
kostnadsersattning, utan samtliga scenario kriver besparingar och effektiviseringar. Den
beriknade kostnadsutvecklingen ar cirka 3,3 procent over tid.

Fokus 1 analysen ar pa arligt resultat och pa laneskuldens utveckling (skuldsittning). For att
na en hallbar langsiktig ekonomi bor varje enskilt ar generera ett resultat pa minst 2 procent
av skatter och generella statsbidrag (god ekonomisk hushallning). Resultatnivan méjliggor
bland annat att svingningar 1 skatteintidkter och ovintade kostnader kan hanteras samt att
viss finansiering av investeringar blir mojlig. Varje krona pa resultatet paverkar lanenivan.
For att expansiva kommuner med mycket investeringar dr denna resultatniva sarskilt viktig.

Resultatmalet om 2 procent av skatteintidkter och generella statsbidrag i absoluta tal
forindras 6ver tid i takt med att skatteunderlaget stiger, frain 106 miljoner kronor 2018 till
236 miljoner kronor 2035 (se bild nedan).
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For en langsiktig stabil ekonomi ska den érliga driften (I6pande verksamheten) inte
finansieras med reavinster, med vilket menas att resultatmalet bor vara exklusive
exploateringsverksamhetens reavinster. I bilderna 6ver érets resultat nedan, visas darfor
varje drs resultat bade inklusive och exklusive reavinster frin exploateringsverksamheten.
De grona staplarna inkluderar reavinster vilket forbattrar resultatet under vissa ar. Den bla
linjen visar resultatmal. Ligger den orangea stapeln (exklusive reavinster) under den bla
linjen, sa ar arets resultatmal inte uppfyllt.

Att vaxa 1 den takt som Nacka planerar innebir att manga och stora investeringar kommer
tidigt 1 processen for att mojliggora for 6kad befolkning. Da dr det ocksa viktigt att tillse att
intakter fran exempelvis markforsaljning kommer sa tidigt som maojligt for att inte tidigt
bygga upp en for stor laneskuld. Affirsmassiga avtal dr givetvis ocksa oerhort viktigt. Jamna
positiva resultat Gver aren bidrar till en forbittrad ekonomisk stabilitet.

Ur ett finansiellt perspektiv ar det viktigt att ha ligsta mojliga finansiella kostnader, vilket
innebir att ha en jamn niva pa saval inbetalningar som utbetalningar samt sikra lane-
skuldens utveckling. Laneskulden paverkas, forutom av resultatet, ven av bland annat
investeringsvolymer och andra in-och utbetalningar sisom forsiljningsintikter och
utbetalning/utlining till tunnelbanan. En ldgre skuldsittningsgrad medfér i normalliget
bittre rintevillkor, med ldgre finansiella kostnader som f6ljd. I nedan figur beskrivs
forsiljningsintikterna fran exploateringsverksamheten, vilka har samma effekt pa
laneskulden oavsett scenario.

Exploateringsverksamhetens beriknade forsiljningsintikter dr ojamnt férdelad 6ver
tidsperioden, se bilden nedan. Jamfort med foregiende ars forsiljningsprognos dr den fram
till ar 2030 1 stort oférindrad pa totalniva. Diaremot har forindringar gjorts mellan dren.
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Scenario 1A) 50 procent andel egen fastighetsinvestering
samt 2 procents kompensation for pris och
Ion

I figuren nedan presenteras ett scenario med 50 procent andel fastighetsinvesteringar i egen

regi samt 2 procents kompensation for pris och 16n 2022-2035. Ett sadant scenario innebir

ett arligt effektiviseringskrav pa 1,3 procent, da en full kompensation beriknas motsvaras av

3,3 procents kompensation for pris och 16n. Inga politiska satsningar ingar.

Arets resultat

I scenariot med 2 procents kompensation for pris och 16n samt 50 procent egen fastighets-
investering baseras den procentuella kostnadsupprikningen pa en allt hdgre kostnadsniva,
vilket ger en accelererande kostnadsmassa, vilket i sin tur férsimrar mojligheterna att klara
resultatmalet. Resultatmalet uppnas utéver budgetperioden, forst de sista tva aren av
perioden, nir reavinster fran exploatering exkluderas (se orangea staplar). Det dr dirmed
viktigt att halla nere kostnadsnivan 1 ett tidigt skede. Skulle man harutéver dven ligga till
politiska satsningar sa forsimras liget ytterligare.

Beaktas reavinsterna fran exploateringsverksamheten (grona staplar) nas resultatmalet under
storre delen av perioden, dock inte under nagra tuffa ar mellan 2030-2033.

Jamfort med foregaende ars motsvarande scenario sa ar laget 1 stora delar oférindrat, men
pé en ldgre resultatniva. Bedomningen kring nir resultatmalet ska uppnas exkluderat f6r
exploateringsverksamhetens reavinster ar forskjutet 1 tid och intriffar nu forst ar 2034,
vilket 4r bortom tidigare prognos.
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Skuldsdttning

Figuren nedan visar laneskuldens utveckling. Skulden byggs kontinuerligt pa under perioden
fram till 2026, da den stabiliseras vid cirka 7 miljarder kronor och sjunker direfter till cirka 5
miljarder kronor ar 2035. Skuldsittningen 4r pa motsvarande niva som tidigare prognos. I
och med att resultatmalen inte uppnas under nagon del av den hir perioden sa dr
mojligheterna att minska laneskulden ytterst sma. Att det dven 4r nagot senare
torsiljningsintikter fran exploateringsverksamheten och en totalt sett hdgre investeringsniva
under den forsta halvan av prognosperioden gor att laneskulden vinder vid en hogre niva
an tidigare prognos visade.

Det medfor att de finansiella kostnaderna beriknas 6ka fran 30 miljoner kronor 2018 till
som hogst ar 2026 da de ir cirka 270 miljoner kronor. I takt med att laneskulden darefter
sjunker sd minskar de finansiella kostnaderna och dirmed utrymmet f6r verksamhet. Det
motsvarar x elever i skolan.
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Ett scenario med 2 procents kompensation for pris och 16n och 50 procents egen andel
fastighetsinvestering kréiver i sig effektiviseringar motsvarande 1,3 procent men leder trots
det till att resultatmal inte nas forrdn de sista tva dren i prognosperioden.

Scenario 1B) 50 procent andel egen fastighetsinvestering
samt | procent pris och l6nekompensation
I detta scenario kvarstar andelen egen fastighetsinvestering, men kompensationen for pris
och 16n sinks fran 2 till 1 procent for perioden 2022-2035. I realiteten innebar det ett
effektiviseringskrav for verksamheten pa 2,3 procent. Inga politiska satsningar ingar.

Arets resultat

Under prognosperioden beriknas resultatmalet (exklusive exploateringsverksamhetens
reavinster) vara uppnadd. Det ger en indikation pa hur viktigt det ér att tidigt halla
kompensationen f6r pris och 16n nere. Genom att den arliga upprakningen halls tillbaka
gynnas nastkommande ars upprikning, som da beriknas pa en ligre kostnadsniva.

De kritiska dren i detta scenario ir perioden fram till och med 2026, da resultatet forvisso
Overstiger resultatmalet (bla linje), men 4r utan justeringar for eventuella politiska satsningar.
Fran 2027 beriknas resultatmalet utan exploateringsverksamhetens reavinster ha god
marginal till resultatmalet. Darefter ges ett 6kande arligt resultat. Det man dock ska komma
ithag idr att samtliga ar innebir effektiviseringar av verksamheten med 2,3 procent.
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Skuldsattning

Nedan figur visar laneskuldens utveckling under perioden. Skulden byggs stadigt upp fram

till ar 2026, da den uppgar till drygt 6,5 miljarder kronor, som en foljd av stora investeringar.
Efter ar 2026 minskar skulden stadigt fram till ar 2031, da laneskulden forvintas vara i stort
sett noll. Detta dr framfor allt en effekt av att stora forsiljningsintikter kommer frin 2026

och framit.

Jamftort med foregaende drs langtidsprognos blir det en lingre upptrappning av skuldnivin

och till en hogre niva. Skillnaden nu édr framfor allt att forsaljningsintakterna kommer senare

i kombination med en hégre investeringsvolym.

De finansiella kostnaderna beridknas 6ka fran knappt 30 miljoner kronor ar 2018 till knappt

250 miljoner kronor ar 2026 for att darefter falla de sista dren i prognosperioden.
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Slutsats

En pris och l6nekompensation med 1 procent ricker i prognosperioden for att na
resultatmal vid 50 procents andel egen fastighetsinvestering. Dock bor det beaktas att det
tor verksamheten innebir en effektivisering om 2,3 procent och att inga politiska satsningar
ar medriknade.

Scenario IC 50 procent andel egen fastighetsinvestering
och ingen kompensation for pris och I6n

I detta scenario sa kvarstar andelen egen fastighetsinvestering till 50 procent, men det sker

inte ndgon kompensation for pris och 16n. Det i sig forutsitter en effektivisering av

motsvarande 3,3 procent érligen.

Arets resultat

Aven i detta scenario uppnas resultatmalet under prognosperioden. Frin och med 2026 blir
det ocksa en kraftigare 6kning av de arliga resultaten. Detta sker genom en havstangseffekt
av att det inte sker nagon upprikning av pris och 16n.




14 (23)

u Arets resultat m Arets resultat exkl Exploaterings reavinster

Miljoner kronor

2026
2027
2032
2033
2034
2035 |

© 2018
w 2019

Skuldsdttning

Nedan figur visar skuldsittningens utveckling under perioden. I likhet med tidigare
alternativ sa Okar skuldsittningen kraftigt, pa grund av en forhallandevis storre
investeringsvolym som dock kommer nagot senare in tidigare prognos. Fram till cirka ar
2025 okar skulden for att uppga till 6 miljarder kronor. Exploateringsreavinsterna i
kombination med tidigare hogre arliga resultat gor att skuldsittningen avtar tidigare for att
landa pa cirka 200 miljoner kronor ar 2029.

De irliga finansiella kostnaderna beriknas 6ka fran cirka 30 miljoner kronor ar 2018 och
vara som hogst ar 2025 med cirka 225 miljoner kronor.
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Slutsats

I detta scenario med 50 procents andel egen fastighetsinvestering och utan kompensation
tor pris och 16n, sa uppnis resultatmalen. Skuldsittningen 6kar hela vigen upp till 6
miljarder kronor innan den direfter successivt kan minskas.

Scenariot stiller stora effektiviseringskrav pa verksamheten motsvarande 3,3 procent

arligen.

Scenario 2A) 25 procent andel egen fastighetsinvestering
samt 2 procents kompensation for pris och
Ion

I figurerna nedan presenteras ett scenario med 25 procent fastighetsinvesteringar i egen regi
och 2 procents kompensation fér pris och 16n 2022-2035. Ett sadant scenario innebir ett
arligt effektiviseringskrav pa 1,3 procent. Inga politiska satsningar ingar.

Arets resultat

I scenariot har andelen fastighetsinvesteringar 1 egen regi sankts fran 50 procent till 25
procent. Den huvudsakliga effekten av sankt andel egen fastighetsinvestering bestar av en
ligre skuldsattningsgrad och didrmed ligre finansiella kostnader. Det arliga resultatmalet
uppnas fram till ar 2025 for att darefter ha ndgra tuffa ar under resultatmalet. Ar 2031
beriknas det arliga resultatet (exklusive reavinster) uppga till cirka 377 miljoner kronor,
vilket 4r cirka 500 miljoner kronor bittre 4n vid motsvarande scenario med 50 procent
andel egen fastighetsinvestering.
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Skuldsdttning

Figuren nedan visar pa att laneskulden 6kar upp till 4,7 miljarder kronor ar 2026 for att
direfter stadigt minska till en halv miljard 4r 2032. I likhet med alternativet om 50 procents
andel egen fastighetsinvestering 6kar skulden kontinuerligt fram till mitten av 2020-talet,
men ér pa en betydligt ligre niva motsvarande cirka 2,5 miljarder kronor.

De finansiella kostnaderna beridknas vara som hogst ar 2026 med cirka 180 miljoner kronor
och vantas darefter falla.
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Slutsats

En kostnadsupprikning motsvarande 2 procent innebir att det tar tid att uppna resultatmal,
dven om det dr mojligt att tidigare uppna resultatmalet vid 25 procents egen andel
fastighetsinvestering dn vid 50 procents andel. I och med detta kan man sluta sig till att
upprakningstakten har en storre resultateffekt in andelen egen fastighetsinvestering. Dock
har andelen fastighetsinvestering en resultateffekt till f6ljd av att vid ldgre egen andel sa kan
laneskulden hallas nere och dirmed ocksé de finansiella kostnaderna som har en direkt
resultatpaverkande effekt.

Scenario 2B 25 procent andel egen fastighetsinvestering
och | procent pris och lonekompensation

I figurerna nedan presenteras ett scenario med 25 procent fastighetsinvesteringar i egen regi

och 1 procent kompensation f6r pris och 16n 2022-2035. Det innebir i realiteten ett

effektiviseringskrav f6r verksamheten pa 2,3 procent.

Arets resultat

Redan frin borjan av perioden beriknas resultatmalet (exklusive exploaterings-
verksamhetens reavinster) vara uppnadd. Genom att sinka kompensationen for pris och 16n
med 1 procent (till 1 procent) forbittras resultatet snabbt under perioden. Den érliga
upprikningen halls tillbaka vilket gynnar nidstkommande érs upprikning, som dé berdknas
pa en lidgre kostnadsniva. Detta scenario innebir ett arligt effektiviseringskrav pa 2,3
procent pa verksamheten.

u Arets resultat m Arets resultat exkl Exploaterings reavinster
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Skuldsattning

Bittre resultat leder till ligre skuldsittning. Under ar 2025 kulminerar skuldsittningen pa
cirka 4 miljarder kronor. Reavinster fran exploateringsverksamheten och de hoga resultaten
1 slutet av perioden medfor att kommunens skuldniva blir lag de sista dren i
prognosperioden. De finansiella kostnaderna beriknas Oka fran cirka 30 miljoner kronor
2018 till cirka 160 miljoner kronor ar 2025 for att direfter falla.
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Slutsats
Alternativet med 1 procents kompensation beriknas racka for att under de forsta aren 1

p p
perioden, uppna resultatmalet dven exklusive reavinster. Darefter har de grundliggande
goda resultaten gjort att det drliga resultatet kommer att forbittras med en hiavstangseffekt
forutsatt fortsatt arliga effektiviseringar motsvarande 2,3 procent. De liga finansiella

g g p g

kostnaderna som en f6ljd av ligre andel egen fastighetsinvestering, bidrar ocksa till att
resultatet forbattras.

I och med att resultatmalen uppnas i ett tidigt skede och 1 kombination med reavinster fran
exploateringsverksamheten kan skuldsittningsnivan hallas nere.

Scenario 2C - huvudscenario - 25 procent andel egen
fastighetsinvestering och ingen
kompensation for pris och l6n

Detta scenario ar att betrakta som ett huvudscenario dir den egna andelen

fastighetsinvesteringar ar 25 procent och utan kompensation for pris och 16n.
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Arets resultat

Scenariot bestar av 25 procent andel fastighetsinvesteringar i egen regi och utan
kompensation for pris och 16n. Det innebir ett arligt effektiviseringskrav pa 3,3 procent.
Resultatmalet uppnas under hela perioden. I perioden efter ar 2023 Skar resultaten kraftigt.

m Arets resultat m Arets resultat exkl Exploaterings reavinster

—_ L AN NI NI N W W W W
vl
o
o

Miljoner kronor

Il IEEEEEEEEE
I EEEEEEEEEEEns

© 2018

@ 2019
2023
2024
2025
2026
2032
2033
2034
2035

Skuldsdttning

Nedan figur visar laneskuldens utveckling under perioden. I likhet med Gvriga alternativ
okar skulden kontinuerligt fram till ar 2025. Ar 2025 uppgér skulden till 3,6 miljarder
kronor, vilket dr cirka 2,4 miljarder kronor ligre dn alternativet med 50 procent andel egen
fastighetsinvestering.

I och med den ldgre nivan pa laneskulden sa fér realisationsvinsterna en stérre procentuell
paverkan pa den totala skuldnivan. Det syns bland annat tydligt mellan aren 2020 till 2023.

De finansiella kostnaderna beridknas 6ka fran 30 miljoner kronor 2018 till cirka 140 miljoner
kronor dr 2025 for att ddrefter falla. Detta dr en nagot ligre kostnadsniva én i alternativet 50
procent andel fastighetsinvesteringar i egen regi.
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Slutsats

Att halla nere upprakningstakten for pris och lonekompensation har en storre resultateffekt
in andelen fastighetsinvestering i egen regi, dock ger en ligre andel fastighetsinvestering en
viss resultateffekt till f6ljd av ldgre finansiella kostnader. Det gor att detta scenario ér att
betrakta som det langsiktigt ekonomiskt rationella valet. Till detta bor dock beaktas att stora
krav pa stindiga effektiviseringar stalls pa verksamheten.

Scenario 3 Olika forsdljningsnivaer
Skuldsattning

Laneskulden paverkas i hég grad av omfattningen av forsiljningar (frimst mark). I bilden
nedan visas tre scenarier, dar forsaljningsnivaerna forandrats for perioden. Dessa ar:
Planerad forsiljning (det vill sdga enligt nuvarande forsiljningsplan), 50 procent f6rsiljning
(forsiljningsbeloppen har drligen halverats) och ingen forsaljning. Samtliga alternativ utgar
fran huvudscenariot om 25 procent eget dgande av tillkommande vilfirdsfastigheter och
utan kompensation for pris och 16n. I samtliga scenarier kvarstar byggprognos och
befolkningsutveckling. Detta scenario dr en férenklad bild av verkligheten och far ses som
ett mer teoretiskt resonemang. Naturligtvis sker forindringar i bostadsbyggnation och
ddrmed paverkas skatteintdkter och verksamhetens kostnader.

I ett scenario dir inte mark siljs till bostdder utan upplats till tomtritt kommer kommunen
att behova lana visentliga belopp. Den intikt som tomtritten medfor avviker vasentligt fran
merkostnader f6r 6kad upplaning. I bérjan av perioden sker stora infrastrukturinvesteringar
for att mojliggora ett 6kat bostadsbyggande. Om bostadsbyggandet inte genomfors 1
planerad omfattning kommer 6kad upplaning att behova ske. Tunnelbanedtagandet kriver
ocksa att bostader byggs.
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I scenarion med f6rsiljning (planerad respektive 50 procent av planerad) dr laneskulden
som hogst ar 2025 for att sedan falla fran ar 2027 till f6ljd av hoga reavinster fran
exploateringsverksamheten, drliga hoga resultat samt aterbetalning av férskottet for
tunnelbanan. Vid planerad forsiljning ligger laneskulden som hogst pa dryga 3,6 miljarder
kronor. Vid ett antagande om att forsdljningen sjunker med 50 procent Okar laneskulden f6r
att kulminera pa cirka 6 miljarder kronor, det vill siga cirka 2,4 miljarder kronor hégre dn
vid planerad forsiljning. Om ingen forsiljning genomférs 6kar laneskulden med ytterligare
drygt 3 miljarder kronor till cirka 9,4 miljarder kronor 2026. Ar 2030 ir skillnaden i line-
skuld mellan planerad och ingen f6rsiljning cirka 5,5 miljard kronor.

De finansiella kostnaderna skulle arligen som hogst vara 200 miljoner kronor hégre om
ingen forsiljning sker jaimfoért med planerad forsiljning och cirka 100 miljoner kronor om
50 procent av forsiljningarna genomférs. Over tid blir det stora skillnader i finansiella
kostnader, det vill siga minskat utrymme f6r verksamhet. Summerat 6ver perioden blir det
en kraftig resultatpaverkan.
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Laneskulden utgar frin huvudscenariot 25 % egna fastighetsinvesteringar och utan pris och lénekompensation.

Laneskulden stalld i relation till befolkningen visar att laneskulden per invanare ir som
hogst under aren 2022-2029 i de olika scenarierna. Planerad forsiljning har hogst laneskuld
om cirka 30 tusen kronor per invanare ar 2022, 50 procent av forsiljningen knappt 50 tusen

kronor per invinare ar 2023 och ingen forsiljning cirka 75 tusen kronor per invanare ar
2026.
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3 Slutsatser

U Laga upprikningar
Samtliga scenarier visar pa att det 4r mycket viktigt att halla nere pris- och 16ne-
kompensationer for att uppna en langsiktigt hallbar ekonomi. Det ar sirskilt viktigt i bérjan
av perioden eftersom det utgor basen f6r kommande upprikningar. Resultatnivin bor ocksa
héllas pa en niva som arligen uppgar till minst 2 procent av skatteintdkter och generella
statsbidrag, det vill sdga i absoluta tal fran cirka 112 miljoner kronor f6r 2019 till 236
miljoner kronor ar 2035. En lag upprakning av pris- och l6nekompensation forutsitter
effektiviseringar i verksamheten.

U Tempo och tajming i byggnadstakt
Tidplaner som f6ljs ar av stor vikt for att ge god service till de 150 000 invanare som
planeras bo 1 Nacka dr 2035. Befolkningsinflyttningen ér en fOrutsittning fér nya
skattemedel som ska finansiera utbyggnaden och vilfirden.

Genom att halla tidplaner i byggnadstakt for att matcha byggnationer av exempelvis skolor
med ndr befolkning flyttar in dr av yttersta vikt for att kunna mota skatteintdkter med de
kostnader som finns i verksamheterna. Genom samordning och kontroll sa kommer
ekonomin att kunna optimeras.

U Laga egna investeringar, fa andra att investera
Investeringar som kommunen finansierar sjilv bor héllas pa en lag niva eftersom
investeringsutrymmet dr begrinsat under perioden. Det dr viktigt att fa in andra aktérer som
kan finansiera exempelvis vilfirdsfastigheter.

U Halla nere laneskulden
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Kommunens laneskuld bor ocksa hallas nere pa rimliga nivaer for att ge utrymmer for
verksambhet i driften. Laga rintekostnader ger ett storre utrymme for verksamhet. En ligre
laneskuld i kombination med goda resultat mojliggor ocksa bittre lanevillkor pa den
finansiella marknaden.

U Intikter tidigt och affirsmissigt
Nir kommunen byggs ut kommer kostnaderna tidigt och skatteintikterna kommer senare.
Det ar viktigt i planeringen att fi in intdkter sd tidigt som mojligt och att fa ut basta mojliga
virde utifran givna forutsittningar (affairsmassigt). Forsiljningar av mark ar ett mycket
virdefullt tillskott f6r att halla skuldsdttningen pa en lag niva.

U Jamna positiva resultat
Att arbeta med att tidigareldgga forsiljningar och jamna ut exploateringsverksamhetens
reavinster skulle minska nivan pa skuldsittningen och kan bidra till att forbittra resultatet
nagot under de tidigare aren. Jamfort med foregaende langtidsprognos kan delvis en sidan
torskjutning ses.

U Prioritera, styra, precision!

Framover kommer prioriteringsfragorna och styrningen bli allt viktigare och likasa en god
precision i leveranser och uppféljningar. Det handlar om genomférande i komplexitet.

W Halla i och halla ut!
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