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l. Ekonomiska antaganden

l1.1. Inkomster

For att bedoma inkomsterna i projektet har vissa Overgripande antaganden gjorts

avseende utbyggnadstakt, fordelning av upplatelseformer och markpris.

1.1.1. Markforsdljning och tomtriattsupplatelse

Kommunen har genomfort tva oberoende expertvirderingar vilka ligger till grund

tor markforsaljningspris. Tomtrattsavgald har faststillts genom

markanvisningstavling. Antagandena utgar fran avtalade markpriser och.de

areauppgifter som exploatérerna limnat.

Tabell 1 Antaganden markforsaljning och tomtrattsupplatelse

Kvarter Kvadratmeter Kvadratmeter | Pris m2 LBTA | Pris m2 BTA
LBTA bostad BTA lokal bostad lokal
1 7 300 0 14 500 2250
2 6 500 1350 14 500 2 250
3 3700 0 14 500 2 250
4 10 180 880 11 000 2250
5 9 400 0 214 0

* Avser tomtrittsavgild 214 kronor per kvadratmeter ljus BTA bostadsindamal.
Beridknat pd en avgildsrinta 1,75% ger det ett tomtrittsvirde om 114 miljoner kronor

Ovanstiende antagandena resulterar i en prognosticerad markforsiljningsintikt
om 370 miljoner kronor och ett tomtrittsvirde om 114 miljoner kronor. I
markgenomforandeavtalen har kommunen avtalat med exploatérerna om att
markpriserna ska indexjusteras, pris m* BTA lokal ska indexjusteras med
Statistiska Centralbyrins generella konsumentprisindex och pris m* LBTA bostad
ska indexjusteras i relation till f6rindringar i priset pa forsiljningar av
bostadsritter pa den 6ppna marknaden, fram till respektive tilltridesdag men att
index aldrig kan reducera markpriset. Foljaktligen finns méjlighet att utfallet av
markforsiljningsintikterna blir hogre d4n vad som prognostiseras i samband med

genomférandebeslut.

1.1.2. Ovriga inkomster

Ovriga inkomster 1 projektet utgérs av 32 miljoner kronor i vidarefakturering till
ledningsidgarna samt 6 miljoner kronor i planavgifter. Antaganden av
vidarefakturering ledningsigare dr framtaget utifrin gillande férdelningsprinciper
1 markavtal med respektive ledningsidgarna. Planavgifter utgor utfall i projektet.

1.1.3.  Jamforelse med tidigare inkomstprognoser

Bedémningen dr ndgot hogre dn vad som redovisades vid senaste budgetbeslut
den 3 februari 2025. Tidigare inkomstprognoser framgar av tabell 2 nedan
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Tabell 2, tidigare inkomstprognoser, miljoner kronor

Prognostillfille Markforsiljning Ovriga inkomster
2021-10-25 420 10
2022-09-05 580 15
2024-03-04 300 20
2024-09-02 300 20
2025-02-03 360 10
2025-12-08 370 40

Utéver markforsiljning genererar projektet ett tomtrittrittsvirde om 114 miljoner
kronor

1.2. Utgifter

Utgifterna i projektet bestar av utbyggnad av kommunala allmidnna anldggningar,
utbyggnad av ledningar samt 6vriga kommunala investeringar i form av
ombyggnad av Katarina Taikons torg samt tillkommande parker 1 anslutning till
ny bebyggelse. Utgifterna dr baserad pa kalkyl, K4 framtagen den 14 augusti 2025,
med utgangspunkt i systemhandling f6r allmén plats vilken togs fram innan
sommaren 2025.

Tabell 3, utgiftsantaganden uthyggnad av allman plats, miljoner kronor

Utgifter Summa
Entreprenadkostnad -120
Paslag forsvirande omstindigheter i produktion -15
Kostnadsutveckling -10
Byggherrekostnad -40
Total kostnad -185

Paslag for forsvarande omstindigheter i produktion kan férklaras av
markférhallandena dir en stor del omradet bestar av berg med stora
nivaskillnader samt att Henriksdalsbacken behover trafikeras under
genomforandetiden da det dr omradets enda anslutande vig f6r fordon och
minniskor. Det leder till ligre produktionstakt dd utbyggnaden behéver ske i flera
skeden och merkostnader pa grund av att produktionen inte kan vara lika

storskalig.

Kostnadsutveckling har prognosticerats utifran ett arligt paslag om 2,5 procent
och ir beriknat utifran nuvarande produktionstidplan. Byggherrekostnad ér

beriknat utifrin procentuella schablontal relaterat till entreprenadkostnaden.

Byggherrekostnaderna utgor drygt 20 procent av den totala
produktionskostnaden.
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Tabell 4, utgifter per anldggningstyp

Anlidggningstyp Antal kvadratmeter Kvadratmeterkostnad
Gata 14 546 -9 526 kr
Torg 2433 -8 085 kr
Park 3047 -8 589 kr

For narvarande saknar Nacka kommun erfarenhetstal fran projekt som har

genomforts i nértid, vid projektavslut kommer ovanstiende kvadratmeterpriser

toljas upp och jamféras med branschnyckeltal.

1.2.1.  Ovriga utgifter

Utfall och kvarstiende prognos for framtagande av detaljplan uppgar till 18

miljoner kronor och utfall och kvarstiende prognos avseende omkostnader f6r

markférsiljning uppgar till 15 miljoner kronor.

1.2.2.  Jamforelse med tidigare utgiftsprognoser

Tabell 5, jamforelse tidigare budgetbesiut, miljoner kronor

Prognostillfille Utgiftsprognos allminna | Utgiftsprognos detaljplan
anliggningar och markférsiljning
2021-10-25 -50* -5
2022-09-05 -70* -15
2024-03-04 -85 -15
2024-09-02 -115 -20
2025-02-03 -110 -20
2025-12-08 -185 -32

* Vid prognostillfillena ingick gang- och cykelbro och hiss i projektet vilket avriknats i tabellen

ovan i syfte att gbra utgiftsprognoserna jaimforbara.

Den nuvarande utgiftsprognosen dr hégre dn vad som tidigare redovisats av

projektet. Skalet till det dr att tidigare kalkyler utgatt fran generella antaganden

och erfarenhetstal, vilka visat sig inte vara tillimpliga pa projektet. Infor

genomforandebeslut har projektet tagit fram en ny kalkyl baserat pa

systemhandling som avviker med 75 miljoner kronor fran tidigare kalkyler.

Projektet har 6kat kalkylposterna avseende paslag for férsvarande omstiandigheter

1 produktion och kostnadsutveckling med totalt 25 miljoner kronor. Den

kalkylpost som 6kat mest ar mangden bergschakt och fyllnadsmassor som Skat

med 38 miljoner kronor gentemot tidigare prognos. Resterande kostnadsékning

forklaras av att ytterligare arbeten identifierats i den mer detaljerade

projekteringen, exempelvis tillkomst av ett 6vergangsstille och profiljustering

ut6kade bergschaktarbeten i parken mellan kvarteren samt tillkommande

kostnader for gestaltning, tridgropar och dagvattenhantering.
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Kommunen arbetar f6r narvarande tillsammans med exploatérerna inom
projektomradet for att minska produktionskostnaderna f6r utbyggnad inom
allmin plats och kvartersmark. Bland annat ser parterna 6ver mojligheten till
samordnad springning, tillfallig bygevig inom kvartersmark, masshantering med

mera.

2. Lonsamhetsbedomning

2.1. Projektkalkyl

Projektet har tagit fram en projektkalkyl utifrin ekonomiska antaganden i
projektet

Tabell 6, projektkalkyl, miljoner kronor

\Vi ) ) ) ) ) ) ) —
N\ S S S S S S S o
D S} ) ) ) ) & & 2
= 3 X 3 @ N S = g
~
Inbetalningar
Markférsiljning 0,0 0,0 0,0 0,0 1,0 | 166,0 | 97,0 | 106,0 | 370,0
Intikter planarbete 3,5 2,0 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6,0
Intikter ledningsigare 0,0 0,5 1,5 0,0 30,0 0,0 0,0 0,0 32,0
Riskinkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa inbetalningar 3,5 2,5 2,0 0,0 31,0 | 166,0 | 97,0 | 106,0 | 408,0
Utbetalningar
Utgifter planarbete -150 | -2,5 | -0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | -18,0

Tordningstillande mark | -85 | -20 | 25 | -05 | 05 | 05 | 00 | 0,0 | -14,5
Utbyggnad allmin plats | 0,0 | 0,0 | 0,0 |-363|-403| 00 | 0,0 |-27,0]-1036

Ledningsutbyggnad 0,0 0,0 0,0 |-31,0| 0,0 0,0 0,0 0,0 | -31,0
Byggherrekostnader -8,0 | -10,0 | -16,0 | -1,5 -1,5 -1,0 | -1,0 | -0,5 | -39,5
Kostnadsutveckling 0,0 0,0 0,0 -3,5 -3,0 0,0 0,0 -3,5 | -10,0
Summa utbetalningar -31,5 | -14,5 | -19,0 | -72,8 | -45,3 | -1,5 | -1,0 | -31,0 | -216,6
Netto -28,0 | -12,0 | -17,0 | -72,8 | -14,3 | 164,5 | 96,0 | 75,0 | 1914

* Kalkylar f6r underlaget dr fran 2025 och inriknat 4r kostnadsutveckling med 2025 ars

procentsats.

Kommunen har inte prognostiserat riskinkomster kopplat till indexering av
markpriser i ovanstdende projektkalkyl men kommer f6lja upp samtliga
kalkylposter i samband med projektavslut.

2.2, Kassaflodesanalys

Projektet har tagit fram en likviditetsprognos, pengar in och pengar ut, fér
stadsbyggnadsprojektet.

Diagram 1: ackumulerat kassaflide, miljoner kronor
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Enligt nuvarande prognos vantas projektet ha ett negativt kassaflode fram till ar
2030. Projektet utgifter dr kopplat till utbyggnaden av allmin platsmark som
beriknas ske mellan 2026-2028, direfter sker finplanering ar 2031 nir
kvartersmarksutbyggnaden ar klar. Projektets inkomster bestar till en borjan av
vidarefakturering av ledningsigare. Markforsiljningsintikter sker vid tilltride av
respektive kvarter vilket berdknas ske ar 2029, 2030 och 2031.

2.3. Ovriga kalkylposter

I projektet ingar ett tillkommande fastighetsvirde om 114,0 miljoner kronor med
anledning av planliggning och upplatelse av bostider med tomtritt
("Tomtrittsvirdet”). Tomtrittsvardet genereras av stadsbyggnadsprojektet men
ir inte en del av projektets kassafléde. Foljaktligen ingar inte kalkylposten i de
inkomstmedel som soks av stadsbyggnadsprojektet.

3. Stadsutvecklingsekonomin

Projektet dr beldget pa vastra Sicklaén och utgor ett steg i en etappvis utbyggnad
av Henriksdal. Projektet ska finansiera 6vergripande allmidnna anliggningar
utanfor stadsbyggnadsprojektet inom primaromrade “Henriksdal, Giddviken och
Kvarnholmen”, markerat med gul firg pa bild 1 nedan, samt sekundiromrade
”Henriksdalsbacken och Henriksdalsh6jden”, markerat med gul firg pa bild 2

nedan.

Bild 1, Primdra fordelningsomraden
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|Centrala Norra

Centrala Sodra
ickla

Henriksdal, Gaddviken och Kvarnholmen

2'Tpl Skvaltan/ Skdaviksvigen Gstr
4+ Skénviksvigen vista

5 Tpl Kvamholmen

6 Ge-forbindelse over Varmdoleden

Giffelvigen

8 Stadsparken

9 Skvaltaas vig

10 MPN étaa inklusive pack
11 Elvedsstorget

12 Jidla Bro

13 Torg vid Jisla Norx

14 Kyriviksbassingen

15 PlaniaviigenJadleden
17 Varmdovigen

18 Torg vid Svindersberg

21 Sieka Industeivig
26 Kvamholmsvigen

Bild 2, Sekundira fordelningsomriden

Sickla Norra :
Sickla Ostra (&~
Sickla Vastra

h

Central Norra Vastra
~ Centrala Norra Ostra

“4 15 Planiavigen/Jidlaleden
" 16 Gillevigen/Phaniavigen Onzo

20 Alphyddevigen/ Svindersvikvigen
och torget vid Stindersberg

22 Crkelstriket "Sicklastriket”

23 Torg och busslinga vid
Henglsdalscingen

24 Hensiksdalsbacken

25 Pask i korsingen
Henuksdalsbacken/Kvamhoimsvagen
27 Hiss mellan Kramholmsvigen och
Hennlksdal

Projektet ska finansiera -46,0 miljoner kronor avseende 6vergripande
anlidggningar férdelat pa -25 miljoner kronor f6r Kvarnholmsvigen inom det
primara fordelningsomradet Henriksdal, Giddviken och Kvarnholmen samt -
18,0 miljoner kronor f6r Hiss vid Henriksdal och -3 miljoner kronor for park i
korsningen Henriksdalsbacken/Kvarnholmsvigen inom det sekundira
fordelningsomradet Henriksdalsbacken och Henriksdalshéjden.

Inom stadsbyggnadsprojektet ingar genomférandet av sekundiranliggningarna
Henriksdalsbacken och Torg och busslinga vid Henriksdalsbacken inom
sekundira férdelningsomradet Henriksdalsbacken och Henriksdalshéjden.
Kommande stadsbyggnadsprojekt inom férdelningsomradet, etapp 2B, 2C, 2D,
3A, 3B och 3C inom planprogramsomradet f6r Henriksdal, beriknas ska
finansiera -76 miljoner kronor f6r genomfdrandet av sekundiranliggningarna
Henriksdalsbacken och Torg och busslinga vid Henriksdalsbacken.
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3.1. Medfinansiering tunnelbana

Stadsbyggnadsprojektet ska medfinansiera utbyggnaden av tunnelbana till Nacka i
enlighet med Kommunstyrelsens beslut KFKS 2014/1-201. Totalt ska projektet
bidra med ett belopp om -35 miljoner kronor.

4., Ekonomiska osakerheter och risker

I projektet har ett antal risker identifierats som kan paverka bade genomférandet
och omgivningen. En risk som kan paverka bade produktionstid och
utbyggnadskostnad ir att enskilt byggande och utbyggnad av allmin platsmark
planerar att ske parallellt, vilket kan leda till merkostnader. Grinsdragningen
mellan vad som utgor arbeten inom allmin plats och kvartersmark kan paverka
produktionen och leda till merkostnader f6r projektet.

En annan ekonomisk risk kopplat till genomforandet dr att kommunen kan
behova gora dndringar i planering och produktion i det fall att exploatérerna
genomfor sena dndringar i sina projekt. Ytterligare identifierade risker kopplat till
genomférandet dr att projektomradet ligger nira Henriksdals reningsverk samt att
projektet kan behova genomfora forstirkningsatgirder och hantera storre
mingder bergmassor dn vad projektet riaknat med.

En annan risk kopplat till kommunens utbyggnad av allmin plats dr osdkerheter
kopplat till att kommunens projektering inte ér fardig, vilket innebar att det kan
tillkomma kostnader for férutsittningar som inte ar kanda vid
genomférandebeslut

I det fall detaljplanen upphivs efter ett antagande kommer kommunen inte fa
tickning for det negativa netto om -40 miljoner kronor som ar nedlagt i projektet.
I 6vrigt skulle ett upphivande av detaljplanen leda till att kommunen gar miste
om markforsiljningsintikter tinkta att finansiera Gvergripande anliggningar och
utbyggnad av tunnelbana till Nacka.

I det fall kommunen inte genomfér delar av kommande etapper 1
Henriksdalsprogrammet kommer projektet fa bira en storre del av utgifterna i
projektet och f6r 6vergripande anliggningar inom primir- och
sekunddromradena. P4 motsvarande sitt giller att projektets 6verskott kan bli
storre om Overgripande anlidggningar i angrinsande projekt inte genomfors.

5. Slutsats ekonomiskt beslutsunderlag

Sammanfattningsvis bedomer projektet att genomférandet dr en l6nsam
investering f6r kommunstyrelsen.
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6. Budgettabeller

6.1. Budgetmedel per ar

Tabell 7, budgetmedel per dr, miljoner kronor

Arsbudget Arsbudget Totalt

Projektbudget beviljad
tom 2025 62 41,1 -349 09 0,0 09 0,0 0,0 0,0 00 00 00 00 00 0,0 7,1 -4l

Besluts-
instans

-340 KF

Genomforandebesiut 00 -22 -22 1,2 -197 -185 00 -749 -749 310 -452 -142 3687 -335 3352 4009 -1755 2254 KF

6,2 -43,3 -37,1 2,1 -19,7 -17,6 0,0 -749 -74, 31,0 -452 -14,2 368,7 -33,5 335,2 4080 -216,6 1914

6.2. Driftsposter

Tabell 8, driftsposter per ar, miljoner kronor

2028 2029=>

Detaljplanekostnader -0,5 0,0 0,0 0,0
Ledningsarbeten 0,0 -31,0 0,0 0,0
Provisorier 0,0 -4,4 -4,0 -1,7
Sanering 0,0 0,0 0,0 0,0
Rivning 0,0 -3,4 0,0 0,0
Forberedande arbeten (kvartersmark) -0,1 0,0 0,0 0,0
Ovriga driftskostnader 0,4 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintakter 0,7 0,0 0,0 0,0
Vidarefakturering ledningsarbeten 1,4 0,0 29,8 0,0
Exploateringsersittning 0,0 0,0 0,0 0,0
Gatukostnadsersattning 0,0 0,0 0,0 0,0
Markforsaljning 0,0 0,0 1,1 368,7
Ovriga driftsintakter 0,6 0,0 0,0 0,0
Summa 1,7 -38,8 26,9 367,0
6.3. Paverkan pa annan namnd

Totalt
-0,5
-31,0
-10,1
0,0
-34
-0,1
-0,4
0,7
31,2
0,0
0,0
369,8
0,6
356,8

Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlangningen med kapital-

eller driftkostnader pa natur- och trafiknimnden.

Tabell 9, drliga kapital- och driftskostnader

Tillkommande Total

kapitalkostnad ar  kapitalkostnad ar
1 1

Tillkommande Total Aktiveringsdatum
arlig driftkostnad  arlig driftkostnad (AAAAMM)

5 650 000,0 5 650 000,0 315 000,0 315 000,0 203112
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