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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/118-041

Kommunstyrelsen

Langtidsprognos 2017-2030

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen noterar informationen.

Sammanfattning

Nacka kommun stir infér en period med en mycket stark befolkningstillvaxt, vilket
kommer att ha effekter pa den kommunala ekonomin. Genom att simulera olika alternativ
kan langtidsprognosen bidra med underlag pa vilka ekonomiska effekter som uppstar i
kommunen vid respektive alternativ f6r perioden till och med ar 2030. Underlagen bor
bidra till att mojliggora en 6kad langsiktighet 1 de ekonomiska besluten.

I detta drende har olika scenarier simulerats for perioden 2017-2030. Scenarierna ar
baserade pa olika andel egen fastighetsinvestering (50 procent och 25 procent) i
kombination med olika upprikning av priser och I6ner (2 procent, 1 procent och ingen
kompensation).

Slutsatserna ar framfor allt att liga upprikningar av priser och 16ner ér viktiga for att
mojliggdra en god resultatniva 6ver tiden. Det dr ocksa viktigt att hélla nere laneskulden for
att rintekostnader inte ska ta for stor del i ansprak frin den l6pande verksamheten.
Planerade forsiljningar av mark med mera och laga egna investeringar bidrar till att halla
skulden nere. Andra aktorer behéver komma med och finansiera investeringar. Fragan om
att halla tidplanen i bland annat byggnadstakt 4r viktig for att mojliggora att de mal som
finns i tunnelbanedverenskommelsen uppnas. Det dr ocksa viktigt att ha god kontroll pa
byggandet s att exempelvis skolor star klara i ritt tid.

Viktiga fragor att arbeta med ér beslut kring vad som ska genomforas, nir det ska géras och
dven vad det dr som inte ska genomféras. Under den kommande perioden kommer styrning
och precision vara viktiga omraden att fokusera pa for kommunen.
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Arendet

Nacka kommun str infér en 6kande befolkning fram till 2030 ska 20 000 nya bostider och
15 000 nya arbetsplatser komma till. D4 beridknas kommunens invanare vara drygt 140 000,
vilket 4r cirka 45 procent fler 4n dagens cirka 99 000 invanare. Det dr ddrfor viktigt att ha
kontroll pa i vilken takt verksamheter behover vixa, med exempelvis fler skolor och
sirskilda boenden, och vilka ekonomiska effekter det kan ha. Forra aret genomfordes ett
arbete med att ta fram en modell som genererar lingsiktiga berdkningar av Nacka kommuns
ekonomi fram till ar 2030 med syfte att skapa underlag f6r lingsiktiga ekonomiska och
finansiella beslut. I ar har modellen uppdaterats med ny information och aktuella uppgifter
for att fa ett uppdaterat utgangslige.

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

| Modellarbetet

Ekonomiprocessen har ansvarat for att utveckla en lingtidsmodell. Langtidmodellen ar
framtagen tillsammans med representanter frin kommunens olika verksamheter i 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
ersattningar samt Ovrig styrdata sa som exempelvis 16n, BNP och rintenivier.

Syftet med langtidsmodellen ir inte att finna en exakthet utan fanga upp de stora effekterna
vid olika alternativa scenarier fOr att utifran dessa mojliggéra en styrning at den riktning
som Onskas. Modellen bidrar ocksa till att fa en 6kad lingsiktighet i de ekonomiska
besluten. For att fa styrbarhet dr det viktigt att modellen dr uppdaterad med sa korrekt
information som moéjligt, exempelvis med byggplaner i nirtid.

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

*  Ofo6randrad skattesats (18,63 kronor)

* Skatteprognosen ir framtagen av SKL. och baseras pa att rikets skatteunderlag fran
augusti 2016 fram till 2019. Ar 2020 anvinder SKL en framskrivningsmodell med
samma upprakningstal som fér 2019, darefter antas att rikets och Nacka kommuns
skatteunderlag 6kar med 4 procent och med beaktande av att Nacka férvintas ha en
hogre befolkningstillvixt dn riket 1 Gvrigt.

* 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.

* I samband med varpropositionen aviserade, men ej beslutade, regeringen ett
statsbidrag, den sa kallade Valfairdsmiljarden. Denna ar beaktad med 36,2 miljoner
kronor arligen f6r perioden 2017-2030.
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* Planerad byggnation i kommunen inkluderad.
* Det nybildade VA och avfallsbolaget ingir inte.

Langtidsprognosen har sin bas i de ekonomiska ramar f6r aren 2017-2019 som faststilldes i
juni av kommunstyrelsen i ”Mil och budget 2017-2019- ramirendet” (KFKS 2016/118-
041), men har uppdaterats med:

* skatte- och generella statsbidragsprognos

* befolkningsprognos

*  pensionsprognos

* fOrsiljningspris fran exploatering, med aktuell prisbild i Nacka.

* styrparametrar BNP, pris och 16n.

1.2 Skillnader i forutsdttningar mellan 2015 ars
langtidsprognos och nuvarande
Jamfort med den prognos som togs fram i samband med den ekonomiska langtids-
prognosen som gjordes 2015 idr det framfor allt tva férutsittningar som har storsta
paverkan, skattenettot (det vill siga skatteintikter och generella statsbidrag) och reavinsterna
fran exploatering. Dessa paverkar samtliga scenariers férmaga att nd uppsatt resultatmal och
utvecklingen av skuldsittningen inom kommunen.

Prognosen for skattenettot har férindrats jimfort med tidigare lingtidsprognos, framfor allt
tor den senare delen av prognosperioden. Trots 6kad befolkningstillvixt f6r Nacka, sjunker
skattenettot vasentligt till f6ljd av den f6r riket forsimrade skatteunderlagsutvecklingen.
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Skattenettot ar relativt ofdrindrat under de férsta dren i perioden mellan lingtids-
prognoserna, men minskar under resterande period. Befolkningstillvixten medfor att det ar
fler som nyttjar de kommunala tjansterna. I och med att kommunen far ligre skatteintdkter
per invanare, jamfoért med foregaende lingtidsprognos, sa forsamras ocksa de arliga
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resultaten. Detta leder till mindre méjligheter att minska skulderna, vilket 1 sin tur leder till
ndgot hogre finansiella kostnader.

Reavinsterna fran exploateringsverksamheten ér ytterligare en vasentlig del i att paverka
kommunens langsiktiga ekonomi. Nuvarande prognos har férindrats sedan foregaende ar
(se bild nedan) och nu bedéms en storre del av forsiljningarna infalla tidigare i tid och ér i
sin helhet cirka 2 miljarder kronor hégre, delvis relaterat till en reviderad prisbild. I senare
avsnitt beskrivs effekt av olika forsiljningsnivaer och dess paverkan pa laneskulden.

Forsaljningsprognos
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Tva ytterligare faktorer som paverkar langtidsprognoserna och som skiljer sig 4t mellan den
nuvarande och den féregaende prognosen ir férindrad rinteniva samt att VA och
avfallsverksamheten numera ir bolagiserad och inriknas inte 1 lingtidsprognosen.
Rintenivan har justerats ner nagot mellan de tva prognostillfillena och bedémningen nu ér
att rantenivan ligger kvar lingre pa en lagre niva.

1.3 Befolkningsutveckling

En viktig grund for laingtidsprognosen ir befolkningsprognosen som ir en framskrivning av
folkmingden, utifran det planerade bostadsbyggandet, som i denna prognos antas vara
ungefir 20 000 bostider fram till 2030. Det innebar ett byggande pa i snitt 1200-1300
bostider per ér, vilket 4r mer dn dubbla takten jimfért med senaste 10-drsperioden (déd
snittet legat pa cirka 500 bostader per ar). Befolkningsprognosen ir inte statisk utan upp-
dateras kontinuerligt, framfor allt utifran uppdateringar av det planerade byggandet, men
ocksa utifran férandrade fodelse- och dodstal och foraindrade beteendeménster vad giller
in- och utflyttning.

Jamtort med den prognos som togs fram i samband med den ekonomiska langtidsprognos
som gjordes 2015 skiljer sig den aktuella nar det giller antagandet for nir bostider kommer
att bli klara. I det planerade bostadsbyggandet ligger en mycket stor del av antalet fardig-
stallda bostader fram till 2030 under forsta halvan av 2020-talet. I den tidigare prognosen
gjordes en storre justering av byggandet utifran antagandet att firdigstillandet av bostider
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skulle var mer utspritt under hela perioden fram till 2030. Det i sin tur innebar en ganska
jamn befolkningstillvixt under perioden. I takt med att planerna f6r framfor allt Vistra
Sickla6n men ocksa stora projekt i andra kommundelar framskrider och blir sakrare justeras
befolkningsprognosen. I den aktuella befolkningsprognosen antas fler bostider bli
inflyttningsklara under forsta halvan av 2020-talet, vilket ligger mer 1 linje med
bostadsbyggnadsplanerna. En viss justering (det vill sdga forskjutning i férhallande till
byggplanerna avseende andel av de bostider som planeras bli inflyttningsklara fran borjan
av 2020-talet till slutet av 2020-talet) har gjorts dven i denna prognosomgang, men den dr
betydligt mindre nu dn 1 prognosen som togs fram 2015. Detta leder till ”en puckel” i
befolkningstillvixten 2020-2025.

I denna framskrivning beriknas folkmingden i Nacka kommun vara drygt 140 000 ar 2030.
Det innebir en befolkningstillvixt pa ungefir 45 procent pa 15 ar. I bilden nedan visas den
arliga befolkningstillvixten historiskt och prognos f6r 2015-2030.
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Den sammanfattande slutsatsen av befolkningsprognosen ir att det demografiska trycket pa
kommunens vilfirdstjanster och ocksa 6vrig infrastruktur kommer att vara hogt. Under den
nirmsta 5-arsperioden kommer det storsta trycket komma fran en mycket stor 6kning av
antalet skolbarn. Antalet férskolebarn, som under de senaste aren sjunkit i kommunen,
kommer boérja 6ka inom de nidrmsta aren fOr att sedan Oka starkt under hela perioden.
Trycket pa dldreomsorgen kommer att 6ka kontinuerligt men frimst under den senare delen
av perioden, da den stora kullen fédda pa 40-talet uppnar en dlder da behov av stéd och
omsorg ar stort.

2 Scenarier

Nedan presenteras olika scenarier och vilka langsiktiga ekonomiska effekter som uppstar i
respektive alternativ. Scenarierna bestar av:
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e Olika andel egen fastighetsinvestering:
1) 50 procent och
2) 25 procent

e Olika upprakning av l16ner och priser:
A) 2 procents kompensation,
B) 1 procent och
C) 0 procent (ingen kompensation).

e Olika forsiljningsnivaer inom exploateringsverksamheten.
0 Full férsiljning (i enlighet med nuvarande forséljningsplan)
0 50 procent forsiljning (forsaljningsbeloppen har arligen halverats)
0 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
kostnadsersittning, utan samtliga scenario kraver besparingar och effektiviseringar. Den
beriknade kostnadsutvecklingen ir cirka 3,5 procent over tid.

Fokus 1 analysen dr pa arligt resultat och pa laneskuldens utveckling (skuldsittning). For att
na en héllbar lingsiktig 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 i skatteintdkter och annat kan hanteras samt viss finansiering av
investeringar blir méjlig. Varje krona pa resultatet paverkar lanenivan. For att expansiva
kommuner med mycket investeringar dr denna resultatniva sarskilt viktig,

Resultatmalet om 2 procent av skatteintikter och generella statsbidrag i absoluta tal
torindras 6ver tiden i takt med att skatteunderlaget stiger, fran drygt 100 miljoner kronor
2017 tll 190 miljoner kronor 2030 (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 ars resultat bade inklusive och exklusive reavinster frin exploateringsverksamheten.
De grona staplarna inkluderar reavinster vilket forbattrar resultatet under vissa ar. Den bla
linjen visar 1 nedan scenarier resultatmal. Ligger resultatet under linjen, sa ar inte arets
resultatmal uppfyllt.

Att vixa 1 den takt som Nacka planerar innebir att méinga och stora investeringar kommer
tidigt 1 processen for att mojliggora for 6kad befolkning. Da dr det ocksa viktigt att tillse att
intakter fran exempelvis markforsiljning kommer sa tidigt som mdijligt f6r att inte initialt
bygga pa en for stor laneskuld. Affirsmissiga avtal ar givetvis ocksa oerhort viktigt. Jamna
positiva resultat Gver dren bidrar till en forbittrad ekonomisk stabilitet.

Ur ett finansiellt perspektiv dr det viktigt att ha ligsta méjliga finansiella kostnader, vilket
innebir att ha en jimn nivad pa savil inbetalningar som utbetalningar samt sikra lane-
skuldens utveckling. Laneskulden péaverkas, férutom av resultatet, dven av bland annat
investeringsvolymer och andra in-och utbetalningar sisom forsiljningsintikter och
utbetalning/utldning till tunnelbanan. En ligre skuldsittningsgrad medfor i normalliget
bittre rintevillkor, med ligre finansiella kostnader som foljd. I nedan figur beskrivs
torsiljningsintikterna fran exploateringsverksamheten, vilka har samma effekt pa
laneskulden oavsett scenario.

Exploateringsverksamhetens beraknade forsaljningsintakter ar ojamnt férdelad 6ver
tidsperioden, se bilden nedan.
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Scenario |A) 50 procent andel egen fastighetsinvestering
samt 2 procents kompensation for pris och
I6n

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

regi samt 2 procents kompensation for pris och 16n 2019-2030. Ett sadant scenario innebar

ett drligt effektiviseringskrav pa 1,5 procent, dd en full kompensation berdknas motsvaras av

3,5 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 hogre kostnadsniva.
Detta forsamrar resultatet och resultatmalet uppnas forst de sista tre dren av perioden, nar
reavinster fran exploatering exkluderas (se orangea staplar). Det dr dirmed viktigt att halla
nere kostnadsnivan i ett tidigt skede. Skulle man hirutover dven lagga till nya politiska
satsningar sa forsamras laget ytterligare.

Beaktas reavinsterna fran exploateringsverksamheten (grona staplar) nds resultatmalet under
hela perioden.

Jamfort med foregaende drs motsvarande scenario sa har liget forsimrats. Bedomningen
var da att resultatmalet skulle uppnas ar 2024 exkluderat f6r exploateringsverksamhetens
reavinster. Ar 2030 var bedémningen att resultatet skulle vara betydligt storre in dagens
bedémning. Huvudsakliga forklaringen till det dr den férsimrade skatteprognosen de senare
aren 1 prognosperioden i kombination med foérandrad befolkningsutveckling som genererar
ytterligare kostnader.
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Skuldsittning

Figuren nedan visar laneskuldens utveckling. Skulden byggs kontinuerligt pd under perioden
fram till 2020, da den stabiliseras vid knappa 4,5 miljarder kronor och sjunker nagot fram till
2023 for att sedan ytterligare stiga under 2024 och 2025 innan den direfter stabilt sjunker
for att ar 2030 uppga till cirka 650 miljoner kronor. Anledningen till svingningarna ér en
kombination av nir i tid f6rsiljningsinkomster vintas samt att det inom fastighetsomradet
sker stora investeringar fram till ar 2020. I och med att resultatmalen dessutom inte uppnas
under nagon del av den hir perioden sa dr mojligheterna att minska laneskulden ytterst sma.

Det medf6r att de finansiella kostnaderna beriknas 6ka fran knappt 30 miljoner kronor
2017 till som hogst ar 2024 da de ar cirka 180 miljoner kronor. I takt med att laneskulden
direfter sjunker sa minskar de finansiella kostnaderna for att ar 2030 vara cirka 40 miljoner
kronot.
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Slutsats

Detta scenario med 2 procents kompensation for pris och 16n och 50 procents egen andel
fastighetsinvestering kriver i sig effektiviseringar motsvarande 1,5 procent men leder trots
det till att resultatmal inte nds forrdn de sista tre aren i perioden.

Trots att reavinster fran exploateringsverksamheten kommer i ett tidigare skede och till
hogre totalbelopp, jamfort med féregiaende langtidsprognos, sa uppnas resultatmalet forst
4-5 ir senare. Den frimsta anledningen till det dr att skattenettot per invanare ar ligre. Den
nagot hégre befolkningsprognosen bidrar dessutom till hogre volymrelaterade kostnader.

Scenario |B) 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, vilket i realiteten innebir ett effektiviseringskrav for
verksamheten pa 2,5 procent. Inga politiska satsningar ingir.

Arets resultat

Fran och med dr 2022 beriknas resultatmalet (exklusive exploateringsverksamhetens
reavinster) vara uppnadd, vilket dr 6 ar tidigare dn foregaende scenario (1A). Det ger en
indikation pé hur viktigt det dr att tidigt halla kompensationen for pris och 16n nere. Genom
att den arliga upprakningen halls tillbaka gynnas niastkommande ars upprikning, som da
beriknas pa en ligre kostnadsniva.

De kritiska dren i detta scenario ar perioden fram till och med 2022, da resultatet
understiger resultatmalet (bla linje). Forst fran 2023 beriknas resultatmalet utan
exploateringsverksamhetens reavinster vara uppnadd. Direfter ges ett 6kande arligt resultat.
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Det man dock ska komma ihdg ar att samtliga ar innebir effektiviseringar av verksamheten
med 2,5 procent.

u Arets resultat m Arets resultat exkl Exploaterings reavinster
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Skuldsdttning

Nedan figur visar laneskuldens utveckling under perioden. Skulden byggs snabbt pa fram till
ar 2020, da den uppgar till drygt 4 miljarder kronor, som en f6ljd av mycket stora
investeringar. Efter ar 2020 minskar den kontinuerligt (med undantag f6r en marginell
6kning dr 2024) fram till ar 2030, dd laneskulden férvintas vara cirka 190 miljoner kronor.
Detta ar framfor allt en effekt av tidiga forsaljningsintakter 1 kombination med en ldgre niva
av fastighetsinvesteringar efter ar 2020.

Jamfort med foregaende drs langtidsprognos blir det en jimnare och lingre avtrappning av
skuldnivin, som dd bedémdes kraftigt minska ar 2025 for att i stort sett vara skuldfri ar
2025-2030. Anledningen till den utvecklingen var reavinster i kombination med éter-
betalning av férskott fran tunnelbanan samt den goda resultatnivan. Skillnaden nu ér
framfor allt en ldgre resultatniva generellt f6r perioden samt nir i tid forsiljningsintikterna
kommer.

De finansiella kostnaderna beriknas 6ka fran knappt 30 miljoner kronor ar 2017 till cirka
160 miljoner kronor ar 2020 £6r att darefter falla till 2030.
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Slutsats

Inte heller pris och l6nekompensation med 1 procent ricker i borjan av perioden for att na
resultatmal vid 50 procents andel egen fastighetsinvestering. Fran och med 2022 uppnas
resultatmalet (exklusive reavinster).

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

I detta scenario, som inte var med i foregaende ars analys, sa kvarstar andelen egen

fastighetsinvestering till 50 procent, men det sker inte ndgon kompensation for pris och 16n.

Det 1 sig forutsitter en effektivisering av motsvarande 3,5 procent érligen.

Arets resultat

Aven i detta scenario ir det svért att komma upp till resultatmalet under den forsta delen av
perioden. Dock uppnas resultatmalet ett ar tidigare, 2021, jimfoért med alternativet med 1
procents upprikning (1B). Fran och med 2021 blir det ocksa en kraftigare 6kning av de
arliga resultaten. Detta ger en hiavstangseffekt genom att det inte sker nagon upprikning av
pris och 16n.
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Skuldsattning

Nedan figur visar skuldsittningens utveckling under perioden. I likhet med tidigare
alternativ sa 6kar skuldsittningen kraftigt, pa grund av en férhallandevis storre
investeringsvolym, fram till cirka ar 2020 f6r att uppga till dryga 4 miljarder kronor.
Exploateringsreavinsterna i kombination med tidigare hogre arliga resultat gor att
skuldsittningen avtar tidigare for att landa pa cirka 200 miljoner kronor ar 2030.

De iérliga finansiella kostnaderna beriknas 6ka fran cirka 30 miljoner kronor ar 2017 och
vara som hogst ar 2020 med cirka 160 miljoner kronor.
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Slutsats

I detta scenario med 50 procents andel egen fastighetsinvestering och utan kompensation
tor pris och 16n, sa uppnas resultatmalen 2021 och framat. Skuldsittningen 6kar hela vigen
upp till dryga 4,2 miljarder kronor innan den direfter successivt kan minskas.

Scenariot stiller stora effektiviseringskrav pa verksamheten motsvarande 3,5 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 2019-2030. Ett sadant scenario innebir ett
arligt effektiviseringskrav pa 1,5 procent, da en full kompensation beriknas motsvaras av
3,5 procents kompensation for pris och 16n. Inga politiska satsningar ingar.

Arets resultat

I scenariot har andelen fastighetsinvesteringar i egen regi sankts fran 50 procent till 25
procent, medan 2 procents kompensation for pris och 16n 2019-2030 kvarstar. Den
huvudsakliga effekten av sinkt andel egen fastighetsinvestering bestar av en ligre
skuldsittningsgrad och darmed ligre finansiella kostnader. Det arliga resultatmalet uppnas
2024. Ar 2030 beriknas det arliga resultatet (exklusive reavinster) uppga till cirka 600
miljoner kronor, vilket ér cirka 250 miljoner kronor bittre dn vid scenariot 50 procent andel
egen fastighetsinvestering.
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Skuldsattning

Figuren nedan visar pa laneskuldens utveckling under perioden. I likhet med alternativet om
50 procents andel egen fastighetsinvestering 6kar skulden kontinuerligt fram till 2020, men
ir pa en betydligt ligre niva motsvarande cirka 2,5 miljarder kronor. Pa motsvarande sitt
och av motsvarande orsak som 1 tidigare scenarios sa sjunker laneskulden kontinuerligt
(med undantag for ar 2024) fram till 2030 och avslutar perioden pi cirka 200 miljoner
kronor.

De finansiella kostnaderna beridknas vara som hogst ar 2020 med cirka 115 miljoner kronor
och vantas darefter falla.
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Slutsats

En kostnadsupprakning 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
upprikningstakten har en storre resultateffekt 4n andelen egen fastighetsinvestering. Dock
har andelen fastighetsinvestering en viss resultateffekt till f6ljd av att vid ldgre egen andel sa
kan lineskulden hallas nere och dirmed ocksa de finansiella kostnaderna som har en direkt
resultatpaverkande effekt.

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

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

och 1 procent kompensation f6r pris och 16n 2019-2030. Det innebir i realiteten ett

effektiviseringskrav f6r verksamheten pa 2,5 procent. Inga politiska satsningar ingar.

Arets resultat

Redan frian borjan av perioden beriknas resultatmalet (exklusive exploaterings-
verksamhetens reavinster) vara uppnadd med undantag f6r ar 2020. Genom att sinka
kompensationen for pris och 16n 2019-2030 med 1 procent (till 1 procent) forbattras
resultatet snabbt under perioden. Den arliga upprikningen halls tillbaka vilket gynnar
nistkommande éars upprakning, som da beridknas pa en ligre kostnadsniva. Detta scenario
innebdr ett arligt effektiviseringskrav pa 2,5 procent pa verksamheten.
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Skuldsattning

Biittre resultat leder till ligre skuldsittning. Under ar 2020 kulminerar skuldsittningen pa en
betydligt ligre niva (cirka 2,4 miljarder kronor) jimfort med den hogsta nivan (cirka 4,2
miljarder kronor) f6r motsvarande alternativ med 1 procents upprikning. Reavinster fran
exploateringsverksamheten och de héga resultaten i slutet av perioden medfor att
kommunens skuldniva blir lag de sista dren. De finansiella kostnaderna beriknas 6ka frin
drygt 30 miljoner kronor 2017 till cirka 115 miljoner kronor ar 2020 for att dérefter falla.
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Slutsats

Alternativet med 1 procents kompensation beraknas ricka for att under de forsta aren 1
perioden, med undantag f6r ar 2020, uppna resultatmalet dven exklusive reavinster. Direfter
har de grundlidggande goda resultaten gjort att det arliga resultatet kommer att forbattras
med en hivstangseffekt forutsatt fortsatt arliga effektiviseringar motsvarande 2,5 procent.
De laga finansiella kostnaderna som en f6ljd av ligre andel egen fastighetsinvestering, bidrar
ocksa till att resultatet f6rbittras.

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

Scenario 2C 25 procent andel egen fastighetsinvestering
och ingen kompensation for pris och Ion

I detta scenario dr andelen egna fastighetsinvesteringar fortsatt 25 procent, men saknar nu
helt kompensation for pris och 16n 2019-2030.

Arets resultat

Scenariot bestar av 25 procent andel fastighetsinvesteringar i egen regi och utan
kompensation for pris och 16n, 2019-2030. Det innebar ett arligt effektiviseringskrav pa 3,5
procent. Resultatmalet uppnds under hela perioden. I perioden fram till och med 2020 ligger
resultaten i niva med resultatmalet fOr att ddrefter 6ka kraftigt.

u Arets resultat m Arets resultat exkl Exploaterings reavinster
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Skuldsattning

Nedan figur visar laneskuldens utveckling under perioden. I likhet med 6vriga alternativ
okar skulden kontinuerligt fram till 2020. Ar 2020 uppgar skulden till knappt 2,4 miljarder
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kronor, vilket édr cirka 1,8 miljarder kronor ligre dn alternativet med 50 procent andel egen
fastighetsinvestering.

I och med den ldgre nivan pa lineskulden sa far realisationsvinsterna ett storre procentuellt
paverkan pa den totala skuldnivan. Det syns bland annat tydligt mellan aren 2020 till 2023.

De finansiella kostnaderna beridknas 6ka fran knappt 30 miljoner kronor 2017 till cirka 110
miljoner kronor ar 2020 f6r att déirefter falla till 2030. Detta dr en nagot ligre kostnadsniva
an i alternativet 50 procent andel fastighetsinvesteringar i egen regi.
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Att hélla nere upprikningstakten for pris och lonekompensation har en storre resultateffekt
dn andelen fastighetsinvestering i egen regi, dock ger en ligre andel fastighetsinvestering en
viss resultateffekt till f6ljd av lagre finansiella kostnader.

Scenario 3 Olika forsdljningsnivaer
Skuldsattning

Laneskulden paverkas i hog grad av omfattningen av férsiljningar (frimst mark). I bilden
nedan visas tre olika scenarier, dir forsiljningsnivaerna férandrats for perioden 2017-2030.
Dessa ir: Full forsiljning (det vill siga enligt nuvarande forsiljningsplan), 50 procent
torsiljning (forsaljningsbeloppen har arligen halverats) och ingen forsiljning. I samtliga
scenario kvarstir byggprognos och befolkningsutveckling. Detta scenario ir en férenklad
bild av verkligheten och far ses som ett mer teoretiskt resonemang. Naturligtvis sker
torindringar 1 bostadsbyggnation och dirmed paverkas skatteintikter och verksamhetens
kostnadet.
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I scenarion med f6rsiljning (full respektive 50 procent) ar laneskulden som hogst ar 2025
for att sedan falla fran ar 2026 till f6ljd av hoga reavinster fran exploateringsverksamheten,
arliga hoga resultat samt aterbetalning av forskottet for tunnelbanan. Vid full f6rsiljning
ligger lineskulden som hogst pa dryga 4 miljarder kronor. Vid ett antagande om att
forsiljningen sjunker med 50 procent 6kar lineskulden for att kulminera pa cirka 6 miljarder
kronor, det vill sidga cirka 2 miljarder kronor hogre dn vid full forsiljning. Om ingen
forsiljning genomfors Gkar laneskulden med ytterligare cirka 3 miljarder kronor till cirka 9
miljarder kronor 2025. Ar 2030 ir skillnaden i laneskuld mellan full och ingen férsiljning
cirka 5 miljard kronor.

De finansiella kostnaderna skulle ar 2030 vara 230 miljoner kronor hégre om ingen
torsiljning sker jaimfoért med full forsaljning och cirka 100 miljoner kronor om 50 procent
av forsiljningarna genomfors. Over tid blir det stora skillnader i finansiella kostnader, det
vill siga minskat utrymme for verksamhet. Summerat 6ver perioden blir det en kraftig
resultatpaverkan.

Skulder till kreditinstitut
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Laneskulden utgir frin scenariot 50% egna fastighetsinvesteringar och 2% pris och l6nekompensation.

Laneskulden stilld i relation till befolkningen visar att laneskulden per invanare dr som
hégst under aren 2021-2026 i de olika scenarierna. Full f6rsdljning har hégst laneskuld om
knappt 40 tusen kronor per invanare ar 2021, 50 procent av foérsaljningen knappt 50 tusen
kronor per invanare ar 2026 och ingen forsiljning knappt 70 tusen kronor per invanare ar
2026.
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3 Slutsatser

U Laga upprikningar viktigt
De slutsatser som kan dras fran beskrivna scenarion dr att det ar mycket viktigt att halla
nere pris- och lI6nekompensation. Det ir extra viktigt 1 bérjan av perioden eftersom det
utgdr basen f6r kommande upprikningar. Resultatnivan bér ocksa hallas pa en nivd som
arligen uppgar till minst 2 procent av skatteintikter och generella statsbidrag, det vill sidga i
absoluta tal fran cirka 100 miljoner kronor f6r 2017 till cirka 190 miljoner kronor ar 2030.
En lag upprikning av pris- och 16nekompensation férutsitter effektiviseringar i
verksamheten.

U Tempo och tajming i byggnadstakt och matchning m.m.
For att lyckas skapa ett Nacka med 140 000 invanare som ges god service, dr det viktigt att
tidplaner halls. Befolkningsinflyttningen dr en forutsittning for nya skattemedel som ska
finansiera utbyggnaden och valfirden.

Den kommunala ekonomin ér ett samspel mellan olika verksamheter och det ar viktigt att
halla tidplanen 1 byggnadstakten for att exempelvis matcha byggande av skola med nir
befolkningen flyttar in. Genom samordning och god kontroll sa kommer ekonomin att
kunna optimeras. Det dr 1 mellanrummen som risken finns att ekonomiskt resultat tappas
(skatteintakter).

Genom ett samarbete med byggherrarna kan inflyttningarna forliggas sa att inflyttning sker
fére den 1 nov bland annat for att sikra skatteintdkter f6r den service som ska ges dven till

nya Nackabor.

U Laga egna investeringar, fa andra att investera
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Investeringar som kommunen finansierar sjalv 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 Hailla nere lineskulden
Kommunens lineskuld b6ér ocksa hallas nere pa rimliga nivaer for att ge utrymmer f6r
verksambhet i driften. Laga rintekostnader ger ett storre utrymme for verksamhet. En ligre
laneskuld i kombination med goda resultat mojliggdr ocksa bittre lanevillkor pa den
finansiella marknaden.

U Intikter tidigt och affirsmissigt
Nir kommunen byggs ut kommer kostnaderna tidigt och skatteintidkterna kommer senare.
Det ar viktigt i planeringen att fa in intikter sa tidigt som mojligt och att fa ut basta mojliga
virde utifran givna forutsittningar (affirsmassigt). Forsiljningar av mark dr ett virdefullt
tillskott.

U Viktigt med jamna positiva resultat
Att arbeta med att tidigareldgga forsiljningar och jamna ut exploateringsverksamhetens
reavinster skulle minska nivan pa skuldsittningen och kan bidra till att forbattra resultatet
ndgot under de tidigare aren. Jamfort med féregiende langtidsprognos har en sadan
forskjutning skett.

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.

U Halla i och halla ut!

Eva Olin Nina Hammargren
Ekonomidirektor Budgetcontroller

Bilagor

Bilaga 1 Styrparametrar
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BILAGA | Styrparametrar
Budget |Plan Kalkyl

2017 2018 2019 2020]2021-2030
Lon 33 3.4 3,4 3,4 40
Pris 1,6 23 32 32 2,0
Kommunalt prisindex 2,9 31 3,4 3,35 3,5
BNP 2,5 1,6 1,6 2,0 2,0
Arbetade timmar 1.2 0,2 0,2 0,5 0,5
Arbetsléshet, niva 6,3 6,0 6,1 6,5 6,5
Skatteunderlag riket % 4,60 4,10 410 410 400
Rinta lin (inkl utnyttjande av checkkredit) | 250%  240%  240%  250%  2.8-3,5%
Resultatmil, procent 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%




