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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.

Antagandena for bedomningen av framtida inkomster har varit:

Uppskattad intdkt f6r markforsaljning ar framriknat i juni 2025 utifran pris i
markanvisning och avtalad indexupprikning. Det ger en intakt pa 21 655
kr/BTA. Bedomd byggritt enligt granskningsforslaget av detaljplanen ar 17 800
BTA. Intikter f6r byggritt med anvindningen lokaler dr berdknad till 3 851
kr/BTA och bedomd bygeritt enligt granskningsforslaget av detaljplanen f6r
lokaler dr 672 kvm. Det ger intakter f6r markforsiljning om cirka 388 miljoner
kronor. Intikter f6r markforsaljningen har férdelats 6ver tid pa grund av att
projektet kommer att tilltridas i etapper utifran nir respektive etapp planeras vara

mojliga att starta.

Projektet har dven intikter for vidarefakturering av detaljplanekostnader om 13,7
miljoner kronor samt en prognos for intikter fran ledningsigare. Projektets
prognos for totala intakter ar 417 miljoner kronor.

1.2. Utgifter

1.2.1. Historik

Kostnadsdrivande for stadsbyggnadsprojektet sedan det paborjades 2016 ér att
tidigare planarbete och samradsforslag inte ar aktuellt. Planerna pé en ny stor
skola lades ner, antalet bostdder har minskat kraftigt och gatustrukturen har
andrats i forhéllande till det tidigare samradsforslaget. Fran startpromemorian och
fram till det forsta samradet arbetade projektet upp 35 miljoner kronor vilket
omfattade detaljplanearbetet, rivning av byggnader, och projektering samt
projektledning.

Tidigare samradsforslag har arbetats om utifran det vinnande férslaget i den
markanvisningstavling som stadsbyggnadsprojektet genomfért under 2022.

1.2.2. Utbyggnad av allman plats och fotbollsplaner

Utgifterna i projektet bestar av framtagande av detaljplan, utbyggnad av
kommunala allminna anliggningar, utbyggnad av ledningar, sanering samt 6vriga

kommunala investeringar i form av fotbollsplaner.

Kostnaden for framtagande detaljplan pa cirka 13,7 miljoner kronor ska tickas till
85 procent av intdkter fran byggaktor och faktureras lI6pande i enlighet med
Detaljplaneavtal § 4 och Principéverenskommelse § 4. Resterande del belastar
kommunens projekt for Sickla skola som har behov av dndring av befintlig

detaljplan.
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Kostnadsdrivande for utbyggnaden i projektomradet ar att det finns kraftigt
férorenad mark vilken behover saneras och ledningar for fjarrvirme och el
torsorjning av storre dimensioner maste anldggas i nytt lage.

1.2.2.1. Kalkyl till systemhandling daterad 2024-11-11

For att bedoma kostnaderna for utbyggnad av allmin plats projektet har en kalkyl
enligt kalkylsteg 4 tagits fram f6r utbyggnad av allmén plats, sanering och
utbyggnad av fotbollsplaner vilken grundar sig pa den systemhandling som tagits
fram under planskedet. Till detta kommer dven kostnader for projektledning.
Kalkylen togs fram i november 2024.

Antaganden

e Mingder for schakt och fyll har mangdats utifran sektioner pa ritning 3824-L-
30-2-8102-005.

e F6rorenade massor har kalkylerats till miangd enligt korrespondens med
Miljokonsult. Detta avser mingder yta/del 1 och del 2. For yta 3 har antagits
att 40% av schaktmassorna dr férorenade. Klassning av dessa massor utgar
fran tabell i Milj6rapport.

e Schakt och fyll f6r kablar, kanalisation och rérledningar for fjarrvirme, har
tagits fram fran LSP-ritningar

e Stédmurar mot fastighet dr inkluderat enligt utredning 3824-K-PM-101.

Exkluderade arbeten

e Den oljeférorening som finns 1 Planiavigen bedoms inte paverkas av
detaljplanens utformning enligt granskningsforslaget till detaljplan vilket
innebdr att ndgon saneringskostnad for detta inte tas med 1 kalkylen.

e Ledningar, for fjirrvirme, kraft och opto (antas utféras i
Planiavigen/Jirlaleden).

e [yll efter sanering pa kvartersmark ingar med till halften av bortschaktade
mingd.

Pdslag och risker

e Kostnaderna for utbyggnad av allmin plats antas ha en kostnadsutveckling
om 2,5 % per ar.

e DPaslag har utforts med ca 27%. Paslaget utfors som en upprakning av
kalkylerade atgirder och ir en upprakning for att kalibrera kalkylen for
utférande och moment som inte framgar av handling.

2. Lonsamhetsbedomning

2.1. Projektkalkyl

Projektet har tagit fram en projektkalkyl utifrin ekonomiska antaganden i
projektet
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Inbetalningar

Tabell 1, projektkalky!

Ar=0 Arl Arld

Markfirsiljning 194 000 000 194 000 000 388 000 000
! i tning 0
Intikter planarbete 6041254 3833135 1545000 1428 000D 13747 379
Intikter ledningsigare 350 000 1 000 000 7 000 000 7 300 000 15 650 000
Riskinkomster o
Ovriga inkomster o
Summa inbetalningar 6941 254 4183 125 1 545 000 2428 000 201 000 000 201 300 000 0 [ 0 417 397 379
Utbetalningar
Utgifter planarbete -8918 579 -3 024300 -1 304 500 -500 000 -13747 379
Utbyggnad allmin plats -9 332535 -3 368 899 -12 865 000 -42 140 000 -73 002 750 -36 110000 -4 060 000 -1822750 -182 701 934
Medfinansiering -19 081 600 -19 081 600
Ledningsutbyggnad 0
Byggherrekostnader 0
lordningstillande mark -2512573 -500 000 -500 000 -300 000 -3 812573
it i o
Samordningskostnader 0
Férgiveskostnader -34514206 -34514206
Ovriga o
Summa utbetalningar -55 277 893 -25 474799 -14 662 500 -43 140 000 -73 302 750 -36 110000 -4 060 000 -1822750 0 -253 857 692
i] 39 -13 124 500 -40 712 000 127 50 -4 060 000 50 87
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Enligt nuvarande prognos vantas projektet generera ett positivt netto for
kommunen om 163 miljoner kronor.

2.2,

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

Kassaflodesanalys

stadsbyggnadsprojektet.

2028 027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 033

Diagram 1: ackumulerat kassaflide

Enligt nuvarande prognos vantas projektet ha cirka halften av utgifterna innan
det finns storre intikter i projektet under genomforandetiden. Projektets
inkomster bestar till en borjan av vidarefakturering av plankostnader och till
ledningsagare vilket sker I6pande under projektets gang. Inkomster fran
markforsiljning ar mojligt forst efter att sanering och storre delen av utbyggnad
av allmin plats dr klar. Projektet forvintas vara i balans till 2030.

Kassaflodets intikter kan férsenas vid forsening av utbyggnaden vilket innebir att
kommunen har upparbetat kostnader i vintan pa att markanvisad byggaktoér kan
tilltrada marken.
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2.3. Ovriga kalkylposter

Kommunen har 2016-12-02 forvirvat fastigheten Sicklaon 269:1. Fastigheten
férvirvades fran det kommunala bolaget Nysitra Fastighets AB f6r 76 mkr.
Fastigheten ar upptagen till ett bokfort virde om 76 440 764 kr. Fastigheten ér
taxerad som industrienhet till 9,6 mkr med en drlig fastighetsskatt pa 48 tkr.
Forvirvskostnaden finns ej med i kalkylen f6r projektnetto da den utgjorde en
intern transaktion inom kommunkoncernen.

Tabell 2, dvriga kalkylposter

Ar >0 Ar | Ar2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Total
|

Restvarden

I 77 R R

Netto -76 000 000

3. Stadsutvecklingsekonomin

Projektet dr beldget pa Sicklaén och utgdr ett steg i en etappvis utbyggnad av
omradet. 72,5 miljoner kronor av intikt fran markforsiljning ska finansiera
overgripande allminna anliggningar, inom primaromrade for Sickla och
sekundiromrade Sickla Ostra, utanfér stadsbyggnadsprojektet.

Primdira fordelningsomraden

Centrala Norra
entrala Sodra
ickla

2 Tpl Skvaltan/Skonviksvigen ostza

26 Kraraholmsvagen
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Sekunddra fordelningsomraden

Sickla Norra /
Sickla Ostra
Sickla Vistra

och
I Central Norra Vastra
Centrala Norra Ostra

R

ikdalsvigen norra inklusive
” bindelse over Vismdoleden
" 15 Planiavigen/Jislaleden
16 Gillevigen/P a
20 Alphyddevs
+. och torget v
22 Cykelstriket " i
23 Toxg och busslinga vid
1, Hendksdilaringen
24 Hensiksdalsbacken
25 Pk i korsaingen
Hensiksdalsbacken/Kvagnholmsvigen
27 Hiss mellan Kvarsholmsvigen och
Hensiksdal

Detta fordelat pa 60,1 miljoner kronor f6r anliggningarna 14 Kyrkviksbassingen,
15 Planiavigen/Jatlaleden, 17 Virmdévigen, 18 Torg Svindersberg, 19 Torg vid
Bakaxeln, 20 Alphyddevigen/Svindersbergsvigen, 21 Sickla Industrivig inom det
primira foérdelningsomradet Sickla och 12,3 miljoner kronor for anliggningarna
15 Planaivigen/Jitlaleden, 16 Gillevigen/Planiavigen inom det sekundira
fordelningsomradet Sickla Ostra.

Stadsbyggnadsprojektet bidrar med 19 miljoner kronor i medfinansiering till
tunnelbanan.

4. Tabeller till mal och budget

4.1. Medel per ar

Besluts.

Arsbudget Arsbudget instans
2026
C
. . & & . : . o
) . . & . . . g
Attakilen S & & & P &
Projektbudget
beviliad tom 2024 110 616 506 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 110 616 -506 KS
Utredningsbeslut 00 00 00 00 00 00 00 00 KS
Inriktningsbeslut 0,0 0,0 0,0 00 060 00 00 00 KS
Reviderat
inriktningsbeslut 00 00 -12 -12 I3 -2 ol 14 -05 09 00 00 00 27 29 02 KS

11,0 61,6 -50,6

4.2. Driftsposter for projektet

Driftsposter utgors av de aktiviteter i ett stadsbyggnadsprojekt vilka ska redovisas
direkt pa arets resultat.
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I tabell 3 nedan listat de driftsposter som har identifierats i

stadsbyggnadsprojektet

Sydvistra Plania 2027 2028=> Totalt
Detaljplanekostnader -1.2 -1.2 0.5 0.0 -2.9
Svr driftskostnader 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Detaljplaneintikter 0.0 1.3 1.4 0.0 2.7
Owr driftsintikter 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Summa -1,2 0,1 0,9 0,0 -0,2
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