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l. Ekonomiska antaganden

I.1. Inkomster

Projektets intikter bestar av planintikter, exploateringsersittning, markforsiljning
och vidarefakturering av ledningsigare. Den totala intakten i1 projektet ar
uppskattad till cirka 212 miljoner kronor.

For att bedoma inkomsterna i projektet har vissa 6vergripande antaganden gjorts
avseende utbyggnadstakt, fordelning av upplitelseformer och markpris.

Ett antal antaganden har gjorts 1 bedémningen kring framtida inkomster.

Exploateringsersittning inom programomridet for Alta centrum beslutades i
mars 2020 och indexerad med entreprenadindex fram tills fakturering.
Exploateringsersattningen dr dven beroende av antal kvadratmeter ljus BTA inom
exploatorens fastighet. S6kt budget dr baserat pa exploateringsersittning med
virdetidpunkt maj 2025 och ett antagande om att ersittning ska erliggas for

19 461 kvadratmeter ljus BTA.

Markforsiljning sker i bade norra och sodra kvarteret. I det norra kvarteret har
kommunen anvisat mark till Titania baserat pa anbud. Markanvisning gjordes till
ett anbud om 15 000 kronor per ljus BTA med virdetidpunkt augusti 2021 och
ska indexeras fram till tilltridesdagen. S6kt budget har baserats pa en kopeskilling
som indexerats med virdetidpunkt oktober 2025 £6r 10 000 kvadratmeter ljus
BTA. Kopeskillingen uppgick i oktober 2025 till 14 700 kronor per kvadratmeter
och har avrundats nedat, till ett kvadratmeterpris pa 14 000 kronor per ljus BTA.
I det sédra kvarteret siljs mark for bostadsindamil till Wallenstam. Markpriset ar
baserat pa tre oberoende virderingar och indexeras fram till genomférande av
forrittningen. Marken ir ett tillskott till Wallenstams befintliga fastighet och
genomsnittsvirdesprincipen anvinds for att berdkna markpriset.

Vidarfakturering av ledningsigare sker enligt avtal med Nacka vatten och avfall
som tas fram under projektering efter genomférandebeslut. S6kt budget baseras
pa framtagen kalkyl (KK3).

Beddmningen avviker frin den bedémning som lag till grund £6r prognosen for
projektnetto vid inriktningsbeslut och férnyat inriktningsbeslut, beslutade av
kommunfullmiktige 2020 respektive 2022. Totala intikter uppskattades 2020 till
55 miljoner kronor och 2022 till 216 miljoner kronor. Sedan inriktningsbeslut har
intdkterna 1 projektet justerats med index som ér beroende av omvirldsliget. Inga
betydande férindringar ha skett kopplat till antal kvadratmeter ljus BTA inom
detaljplanen.

1.2. Utgifter

Utgifterna i projektet bestar av utbyggnad av kommunala allmidnna anldggningar,
utbygenad av ledningar, riskkostnader for eventuell hantering av
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markféroreningar samt 6vriga kommunala investeringar i form av till exempel
markinkép. Den totala utgiften 1 projektet dr uppskattad till cirka 172 miljoner
kronor.

For att bedoma utgifterna i projektet har vissa 6vergripande antaganden gjorts
avseende utbyggnadstakt, markfoérhallanden och etappvis utbyggnad for allmin
plats.

Antagandena for bedomningen av framtida utgifter kopplat till utbyggnad av
allminna anldggningar och ledningar har varit baserade pa en kalkyl (K3)
framtagen i samband med systemhandling. Kalkylen dr framtagen i mars 2025.
Kalkylen bedéms vara framtagen i tidigt skede och ett detaljeringspaslag har
gjorts pa 25% av utbyggnadskostnaderna f6r kommunens foérsta etapp som
torvintas paborjas 2027 och 30% av utbyggnadskostnaderna f6r kommunens
andra etapp som forvintas paborjas 2031. Utéver det har 2,5% lagts pa
utbyggnadskostnader per ar fOr att representera forvintad kostnadsutveckling.

Utover kalkylen f6r utbygegnad av allmidnna anlidggningar soker projektet budget
for riskkostnader kopplade till hanteringen av féroreningar i marken.
Fororeningar har upptickts pa flera platser inom detaljplaneomradet och
projektet kommer genomféra utforligare undersékningar under
detaljprojekteringen. Utéver kostnader f6r hantering av féroreningar i allmin
platsmark ska kommunen dven bekosta hantering av féroreningar inom mark
som siljs till annan part. Pa grund av féroreningarnas spridda natur har ett antal
antaganden gjorts. Projektet har uppskattat hur stora volymer massor som
behover schaktas och gjort ett procentuellt antagande av féroreningsgrader vilket
har resulterat 1 riskkostnad pa cirka 37 miljoner kronor.

Antagandena f6r beddmning av framtida utgifter kopplat till markink6p giller
mark for allmén plats och for férskola. Markpriset for allman plats ar baserat pa
tre oberoende virderingar och indexeras fram tills genomforande av
forrittningen. Markpriset for forskola dr baserat pa en virdering, indexeras fram
till genomfoérande av forrattningen. Marken ar ett tillskott till den fastighet som
tillskapas for forskola och genomsnittsvirdesprincipen anvinds for att berikna
markpriset.

Bedomningen avviker frain den bedémning som lag till grund f6r prognosen for
projektnetto vid inriktningsbeslut och férnyat inriktningsbeslut, beslutade av
kommunfullmiktige 2020 respektive 2022. Sedan inriktningsbeslutet har
utgifterna forindrats till £6ljd av till exempel utvecklingen av
entreprenadkostnader, férindrad omfattning av allminna anliggningar, inkép av
mark, riskkostnader f6r hantering av féroreningar och kommunens arbetssitt
med ett generellt paslag kopplat till kostnadsutveckling. Redovisade utgifter 1 det
senaste beslutet har redovisats otydligt, och projektet bedémer att man till
exempel bara redovisat férvintad utbyggnadskostnad, men har missat att redovisa
kommunens byggherrekostnader inklusive projekteringskostnader.
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2. Lonsamhetsbedomning

2.1. Projektkalkyl
Projektet har tagit fram en projektkalkyl utifrin ekonomiska antaganden i

projektet

4(7)



Tabell 1, projektkalky!
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Enligt nuvarande prognos vintas projektet generera ett positivt netto for

kommunen om cirka 40 miljoner kronor.
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2.2, Kassaflodesanalys

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

Diagram 1: ackumulerat kassaflide
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Enligt nuvarande prognos vantas projektet ha utgifter under hela
genomforandetiden. Utbyggnaden sker i tva etapper vilket resulterar till utgifter
tor allminna anliggningar under 2027-28 och 2031-32. Projektet férvintas dock
dven ha utgifter under exploatorernas byggtid 2029-2031 da kostnader bland
annat hantering av féroreningar vidarefaktureras till kommunen.

Projektets inkomster bestar forst av exploateringsersittning som betalas vid tva
tillfallen. Exploateringsersittningen betalas da detaljplanen vinner laga kraft,
forvintat 2027, och sen vid exploatorens tilltrade av marken vid drsskiftet 2028-
29. Vid tilltride av mark betalas dven képeskilling. Projektet forvintas dven
vidarefakturera ledningsigare under den forsta utbyggnadsetappen 2027-28.

Det arliga kassaflodet kan komma att paverkas av 6verklagandetider for
detaljplanen, tidsatgang for fastighetsbildning, férindringar i
genomforandeplanering och eventuella omvirldsfaktorer.

3. Stadsutvecklingsekonomin

Inom programomridet f6r Alta centrum finansieras utbyggnaden av allmin plats
delvis av exploateringsersittning fran privata fastighetsigare, men dven genom
inkomster frin genomférd och planerad markforsiljning. Sammantaget forvintas
stadsutvecklingen inom programomridet f6r Altas nya centrum medféra ett
positivt ekonomiskt netto.

6 (7)



4, Ekonomiska tabeller till tjansteskrivelsen

4.1. Medel per ar

Budget

Besluts-
Arsbudget Arsbudget Totalt instans  Datum

o

& &
Sydvéstra Stensd § & @"oé\ \3“%" \X"é
Projektbudget beviljad
tom 2025 70 210 -140 00 00 00 00 70 -210 -140 KF
Utredningsbeslut 0.0 0.0 00 00 0.0 00 00 00 KS
Inrikeningsbeslut 00 00 00 00 00 00 00 00 KS
akeuellt
Genomférandebeslut 00 37 -39 02 230 299 69 371 -358 1,3 1413 81,7 596 2051 -1513 538 KF irende

Total -14,§ 5 -3, 5 0 -29, 4 1 -35, 1,3 1413 -81,7 59,6 2121 -172,3

4.2. Driftsposter for projektet

Driftsposter utgors av de aktiviteter 1 ett stadsbyggnadsprojekt vilka ska redovisas
direkt pa arets resultat.

I tabell 3 nedan listat de driftsposter som har identifierats i
stadsbyggnadsprojektet

2026 2027 2028 2029=> Totalt
Detaljplanekostnader 37 0,0 0,0 0,0 37
Ledningsarbeten 0.0 00 0.0 -0.2 0.2
Provisorier 0.0 -1.0 -1.0 -3.2 5.2
Sanering 00 1.0 -6,5 0,0 -13.5
Rivning 00 0,0 0.0 0,0 00
Férberedande arbeten (kvartersmark) 0.0 3.7 -3.0 =247 314
Ovr driftskostnader 02 0.6 08 -1.2 28
Detaljplaneintikter 37 0,0 0.0 0,0 37
Vidarefakturering ledningsarbeten 0,0 0,0 1,0 1,3 2.3
Exploateringsersittning 0.0 230 22,5 0.0 455
Gatukostnadsersittning 0.0 00 0.0 0,0 0.0
Markférsiljning (uppskattad och Markéverlatelseavtal) 00 0,0 13,5 1400 153.5
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,1 0,0 0,1
Summa -0,2 10,7 25,8 112,0 148,3
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