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l. Ekonomiska antaganden

1.1. Inkomster

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

Antagandena f6r bedomningen av framtida inkomster har baserats pa
exploatorens bedémningar om framtida exploateringsgrad. Med anledningen av
stadsbyggnadsprojektets tidiga skede, eftersom ett regelritt planarbete inte har
inletts, ar exploateringsgraden svarbedomd och sirskilt osaker. En viss mindre del
av kommunens mark kan ha utmaningar att fa till en limplig byggrittsvolym
vilket kan fa paverkan pa markintikten. Det handlar om hur kuperat viss del av
kommunens mark dr i jimférelse med Exploatorens mer plan liggande
villafastigheter. Dock finns inga konkreta skal att justera ned exploateringsgraden
inom kommunens mark som helhet. I takt med att planarbetet framskrider
kommer markintikten utredas. Stadsbyggnadsprojektet bedéms ge 10 000
kvadratmeter ljus BT'A bostad och cirka 6000 kvadratmeter ljus BTA
samhillsfastigheter inom kommunigd mark.

Antagandena avseende prisbild per tillskapad kvadratmeter ljus BTA dr den 1
detta lige nagot lagre dn utfall fran tidigare genomforda stadsbyggnadsprojekt
inom Centrala Nacka dir dock dels priset har férhandlats fram i en annan
marknad, dels att liget inte ar omedelbart vid en kommande tunnelbaneuppging.
Stadsbyggnadsprojektet har ett tunnelbanenira lige, men inte en omedelbar
nirhet. Markpriset har fastslagit genom virderingar och kommer indexeras.
Markpriset for bostadsbyggritter inom kommunigd mark ger en markintidkt om
14 500 kronor per kvadratmeter ljus BTA i prisniva fran kvartal 2 2024.
Markpriset for samhallsfastigheterna dr uppdelade pa 6 500 kronor per
kvadratmeter ljus BT'A f6r vard- och omsorgsboende, 9 000 kronor per
kvadratmeter ljus BTA f6r LSS-boende, 4 250 kronor per kvadratmeter ljus BTA
for forskola integrerad med vard- och omsorgsboende och LSS-

boende och 4 750 kronor per kvadratmeter ljus BTA for fristiende férskola eller
forskola integrerad enbart med LSS-boende.

Byggrittsvolym var hogre 1 tidigare skede om man lutar sig pé startpromemoria
fran 2019 dir uppdraget var 250 bostidder inom kommunal mark vilken har
reducerats till cirka 100 bostader. Givetvis har detta fatt en stor paverkan pa
markintakten bade genom byggrittsvolym och markpris. Volym av byggritter har
dock inte bedémts méjlig och genom bebyggelseforslaget sa bevaras cirka 85
procent av befintliga natur- och parkmiljéer. Kommunen tar dessutom ett ansvar
t6r behovet av samhallsservice f6r vard- och omsorgsboende och forskola. Vard-
och omsorgsboendet motiverat av att Nacka ser ett storre behov av denna typ av
produkt 1 takt med att den dldre befolkningen 6kar. Markpriset f6r vard- och
omsorgsboende ar tydligt lagre an markpriset f6r bostader. Byggrittsvolymen har
dven reducerats med anledning av avvigning mellan att virna topografi, kultur-
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och naturmiljé och samtidigt méjliggéra ursprungligt mal om 250 bostader inom
kommunens mark. Villafastigheterna som utgér privatmark har mindre
utmanande och férdyrande topografi och har dven mindre virdefulla naturvirden
vilket gor dem mer limpliga att belastas med en tyngre exploateringsgrad enligt
planenhetens bedémning.

Bedomningen 6verensstimmer med den bedomning som lag till grund f6r
prognosen for projektnetto vid inriktningsbeslut, beslutad av kommunstyrelsen
2024. Vid detta tillfille signalerades att projektet hade ett bedomdes visa ett

positivt netto.

1.2. Utgifter

Utgifterna i projektet bestar av utbyggnad av kommunala allmidnna anliggningar
sasom gator och parker. Stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet har i
planprogramskedet tagit fram en grov kostnadsbedémning fo6r allman plats
avseende gator, mindre parktorg, skyfallspark och naturmark. Projektering och
utbygenad av ledningar har dock inte beaktats. Kostnadsbedomningen ar utford
innan steg K1 enligt gingse process. Med anledning av projektets tidiga skede,
fore paborjat detaljplanearbete, sa har annu ingen dialog med ledningsigare forts.

Kostnadsbedémningens postet/anlidggningar:

- 5 st parktorg a 120 m2, ska kunna hantera dagvatten
- 1 st temalekplats

- 1 st skyfallspark

- 6 stlokalgator/gigata

- 1 st huvudgata (Birkavagen)

- Naturmark med enklare dtgirder
Kostnadsbedomningens fordelning:

- Utbyggnad allminna anliggningar inkl. paslag: 84,5 Mkr
Ovanstaende post exkluderar ledningsarbeten, de har inte tagits med i
kostnadsbedomningen eftersom projektet dr fére paborjat planarbete. Det
ar inte klarlagt om Nacka vatten och avfall ska ingi i kommunens
entreprenad, mojligen upphandlas den separat av Nacka vatten och avfall.

- Projektering: 14 Mkr
Tillkommande kostnad buss : 1,8 Mkr
Ovanstaende post avser enbart breddning av korbanan om 1 meter lings
med Birkavigen. Den omfattar inte eventuella utredningar, justeringar i
hojd for att anpassa Birkavigen till busstrafik, poster f6r busskurer eller
tillkommande berguttag.

- Osikerheter anslutande projekt: 5 Mkr

- Projekt- och byggledning inkl. admin 11 Mkr

- Riskpaslag: 8 Mkr
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- Kostnadsutveckling 23,3 Mkr
Ovanstaende post utgar fran 2,5 procents byggkostnadsokning dar
utbyggnaden sker under 2030-talet.

Projektet har i samverkan med exploator enats kring antaganden for typsektioner,
vigstandard och ytansprak. Detta ska ses som grova antaganden da det inte finns
nagon beslutad gestaltning eller férdjupade utredningar att utga fran. De
antaganden som gjorts ir bland andra

- Huvudgata Birkavigen breddas till 16 meter 6ver hela strickan, ska ha
kapacitet f6r huvudledningar f6r VA och fjirrvirme samt 6vriga
ledningar, h6g ambition avseende gestaltning, 1 st tridrad, regnbiddar,
BK1 klassning.

- Lokalgatorna breddas till 10 meter med funktioner f6r dagvattenhantering
och ledningar

- Temalekplatsen har en unik niva

Utformningen kommer i stort att f6lja befintligt gatunit, med vissa nya
gatukopplingar som byggs till. D4 det kommer att kridvas en omfattande teknisk
infrastruktur for att forsérja omradet sa kommer det att behovas bade breddning
och schaktning av storre delar av det befintliga gaturummet. Hojdsattning for
hantering av dagvatten och skyfall kommer bli ytterligare knackfragor. Det har
inte gjorts nagon markmiljéundersékning och omradet har mycket berg, vilket
kan paverka slutkostnaden. Birkaomradet dr belaget mellan tva stora
stadsutvecklingsprojekt: Jarla stationsomrade norra och Ryssbergen vilket
kommer kriva en omfattande samordning.

Vad avser kostnaden for att bedriva planarbete stricker den sig fram till
plansamrad. Vad avser férhandling av exploateringsavtal och
markgenomforandeavtal sa forutsitter budgeten att férhandlingsmomentet halls

till ett minimum.

Bedémningen 6verensstimmer med den bedémning som lag till grund for
prognosen vid reviderat inriktningsbeslut, beslutad av kommunstyrelsen 2024, sa
till vida att man dir bedémde att projektet skulle ge ett positivt netto. Detta ar
dock det forsta tillfillet ddr man kan ga in 1 en Oversiktlig analys.

2. Lonsamhetsbedomning

2.1. Projektkalkyl

Projektet har tagit fram en projektkalkyl utifrin ekonomiska antaganden i
projektet

Tabell 1, projektkalky!
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57761 575

161 637850 -

2887 185 -

2577473 -

2640 160 -

2704414 -

60816 666] 60816666 | 60816 666 182 449 999
- - - - 115489077 | 21157335 | 120547987] 20659359 18 388 137 18847840| 19319036 334 408 771
10107792 5549393 | 5341000 1005000 70 000 - - 22073 185
253511 - - - - 530 000 530 000 530 000 530 000 530 000 530 000 530 000 530 000 530 000 5023511
10361303 | 5549393| 5341000 1005000 70000 | 176835743 82504001 | 181894653 | 21189359 |  18918137| 19377840 | 19849036 530 000 530000 | 543955 466
19103709 - 4410000 | - 5341000 | - 1005000 - 70000 - 29929709
mark - - - - - - -
- 14500000 | - 14000000 | - 14000000 | - 14000000 | - 14000000 | - 14000000 - 84500000
~ 11400000 - 4250000 | - 1150000 - 1250000 | - 1150000 | - 1150000 | - 1150000 ~ 21500000
1200000 - 2500000 | - 1800000 | - 4500000 | - 2000000 | - 2000000 | - 2000000 ~ 16000000
- - - - - 1308042 - 2792426 | - 2706803 | - 372654 | - 3745610 | - 4268000 | - 4803450 ~ 2330875
utbetal 2097447 | - 200000| - 350000 - 175000| - 225000 | - 700000 | - 700000 | - 600000 | - 600000 | - 600000 - 600000 | - 600000 | - 600000 | - 600000 | - Be47 447
Summa utbetalning; 21201 156 | - 4610000 | - 5691000 | - 1180000 | - 295000 | - 14608042 | - 24742426 | - 20256803 | - 2407654 | - 21495610 | - 22018000 | - 22553450 | - 600000 | - 600000 | - 183928031

10839 853

939393 -

350000 -

175000 -

225 000

162 227 701

Enligt nuvarande prognos vintas projektet generera ett positivt netto for

kommunen om 360 miljoner kronor.

2.2, Kassaflodesanalys

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

Diagram 1: ackumulerat kassaflide
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200000000

100000 000

10 .

m—betaninga . Utbetalningar  =—Netto
Are2025 2026 2027 208 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 203 2037

Enligt nuvarande prognos vantas projektet ha ett relativt jimnt flode av utgifter
under genomforandetiden. Projektets inkomster bestar av ett jamnt flode av
intdkter for vidarefakturering av exploateringsersittning lokala allmanna
anliggningar. Overgripande exploateringsersittning bedéms initialt ge stora
intdkter. Sammantaget ger detta ett positivt kassaflode.

2.3. Ovriga kalkylposter

En mindre tomtrittupplatelse kommer av allt att doma finnas inom projektet,
beloppet ir inte klarlagt men den kommer inbringa en mindre intdkt da den avser
en mindre befintlig byggnad inom stadsbyggnadsprojektet.

3. Stadsutvecklingsekonomin

Projektet dr beldget pa vastra Sicklaén och utgor ett steg i en etappvis utbyggnad
av omradet. Projektet ska finansiera 6vergripande allmanna anliggningar utanfor
stadsbyggnadsprojektet inom primiromrade ”Centrala S6dra”, markerat med r6d
firg pa bild 1 nedan.
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Primdira fordelningsomraden

Centrala Norra
Centrala Sidra
Sickla

Henriksdal, Gaddviken ochKvarnholmen

2 Tpl Skvaltan/Skbmiksviigen 6stra
4 Skoniksvigen vistra

5Tpl Kvamholnen

6 Ge-forbindeke bver Virmdoleden
7 Griffvigen

8 Sudsparken

9 Skvakans viig

10 MPN 6stm inKlusive park

11 Elverkstorget

12Jiith Bro

13 Torg vid Jiida Norr

14 Kyrkviksbassingen

15 Phniavigen/Jirhleden

17 Vimdovigen

18 Torg vid Svindessberg

19 Torgetvid Bakusel

20 Alphyddeviigen/Svindersvikvigen

och torget vid Svindersberg
21 Sickla Industrivig
26 Kvarnholmsvigen

4, Budgettabeller

4.1. Medel per ar

Besluts-
Arsbudget Arsbudget Totalt instans
2027

Budget

& &
&
£

&

« y ;
& S § S A )

3
0&‘}(&
Projektbudget
beviljad tom 2025 104 -212 -10.8
Reviderat aktuellt

inriktningsbeslut 0,0 arende

10,4 -21,2 -10,8 = - - = - - - 22,3 -33,0

Besluts-

instans

Totalt
Genomférande- ¢j beslutat
beslut 0,0 0,0 0,0 0,0 5153 -144,6 3707 5153 -1446 3707 KF annu

-0,2 515,4 -144,9 537,6 -177,6

104 -21,2

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Birkaomradet 12,0 -21,8 -9.8 10,3 -11,2 -0,9 22,3 -33,0 -10,7

4.2, Driftsposter for projektet

Driftsposter utgdrs av de aktiviteter i ett stadsbyggnadsprojekt vilka ska redovisas
direkt pa arets resultat.

I tabell 3 nedan listas de driftsposter som har identifierats i
stadsbyggnadsprojektet under planskedet.

6 (7)



2028 2029=> Totalt

Detaljplanekostnader -4.4 -5,3 -1,0 -0,1 -10,8
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintikter 55 53 1,0 0,1 11,9
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 1,1 0,0 0,0 0,0 1,1
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