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Virtapiren. Genomforandebeslut.
Valparaiso och Sodra Virtan. Inriktningsbeslut

Svar pé remiss fran Finansroteln (Dnr 302-2734/20009).

Finansroteln har remitterat drendet Virtapiren. Genomférandebeslut. Valparaiso och
Sodra Virtan. Inriktningsbeslut till bland annat Stockholms Stadshus AB.

Stockholms Stadshus AB:s remissvar har skrivits fram i samrad stadsledningskontorets
finansavdelning.

Sammanfattning

I Stockholms 6versiktsplan 1999 anges Norra Djurgardsstaden, som inkluderar
Hjorthagen-Virtan-Frihamnen-Loudden, som ett av de storsta stadsutvecklingsomradena
1 staden. Kommunfullmiktige godkinde inriktningsbeslut for Vértapiren 2008-06-09.
Projektet Virtapiren innebir att Virtabassidngens inre delar fylls ut och att Virtapiren
forlangs. I forhallande till inriktningsbeslutet innehaller genomfrandebeslutet enbart
sjdlva Virtapiren och inte kvarteret Valparaiso och delar av S6dra Virtan. Valparaiso och
Sodra Virtan dr nu egna projekt dir inriktningsbeslut fattas.

Koncernledningen ir positiv till satsningen pd Norra Djurgardsstaden, dir Virtan dr en
del. Utbyggnaden ir en del i Stockholms stads Vision 2030 som syftar till att mota den
befolkningsdkning som bade staden och regionen stér infor. Ddrmed bidrar projektet
aven till att uppnd kommunfullméktiges inriktnings- och verksamhetsmal. Norra
Djurgardsstaden édr dessutom ett miljoprofilomrdde med hoga miljomal samt ett av 16
projekt i virlden som Clinton Climate Positive Development Program stdder.

Koncernledningen har konstaterat att det finns en stor osékerhet och en rad risker i
projekten. For projekten Valparaiso och Sodra Vértan finns inga detaljplaner framtagna
vilket innebair att gjorda antaganden som ligger till grund for berdkningar dr mycket
osdkra. Att projekten dnda tas upp for inriktningsbeslut beror pa kopplingen till
Virtapiren och att projekten tillsammans ska ge ett oversiktligt ekonomiskt underlag att
fatta beslut pa. Detaljplanen for Virtapiren dr dverklagad. Stockholms Hamn AB:s
overklagande av miljodom samt invintande av beslut om bedémning av industribuller &r
processer som sannolikt innebér forseningar i projekten. Tidsméssiga forskjutningar far
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stora konsekvenser pa den totala slutkostnaden. Exploateringarna i Valparaiso och Sodra
Virtan ar till stora delar helt beroende av att utbyggnaden av Vértapiren genomfors.

De totala utgifterna for de tre projekten, Vértapiren, Valparioso och Sédra Vértan uppgér
till 5 900 miljoner kronor i 16pande priser. Inkomsterna varierar fran cirka 4 500
miljoner kronor till cirka 3 600 miljoner kronor beroende pa om det gér att bygga
bostdder 1 Sodra Virtan eller ej. Koncernledningen konstaterar att projektens nuvérde
varierar stort beroende pa i vilken méan bostdder far byggas. Projektens nuvérde ér
uppgér i basta fall till 50 miljoner kronor i alternativ ett, det vill sdga om all bostadsmark
sdljs 1 Sodra Virtans samt att omradet utnyttjas for blandad bebyggelse. I simsta fall,
alternativ fem d& omradet enbart bebyggs med kommersiella fastigheter, uppgar
nuvérdet till minus 700 miljoner kronor. Koncernledningen vill understryka att alternativ
ett, blandad bebyggelse och forséljning av all bostadsmark, ar det alternativ som
forordas.

Koncernledningens samlade bedomning dr att projekten dr nddvindiga att genomfora
samt bidrar till uppfyllelse av kommunfullméktiges mél och Vision 2030. Positiva
aspekter for staden overviger det ekonomiska resultat som projekten innebér.

Koncernledningen tillstyrker projekten.

Bakgrund

I Stockholms dversiktsplan 1999 anges Norra Djurgérdsstaden, som inkluderar
Hjorthagen-Virtan-Frihamnen-Loudden, som ett av de storsta stadsutvecklingsomradena
1 staden. For Virtan anges 1 oversiktsplanen att hamnverksamheten ér strategiskt viktig
for Stockholm och hamnen utgor riksintresse. Forutsittningar for hamnverksamheten
maste darfor finnas parallellt med att nya verksamheter utvecklas.

Kommunfullméktige godkénde inriktningsbeslut f6r Vartapiren 2008-06-09.

Projektet Virtapiren innebér att Vértabasséngens inre delar fylls ut och att Vértapiren
forldngs. Syftet ar att modernisera hamnverksamheten samtidigt som marken utnyttjas
mer effektivt. En ny detaljplan for Vértapiren antogs av kommunfullméktige 2009-10-19
men har ej vunnit laga kraft eftersom den ar 6verklagad.

Arendet

I forhéllande till Vértapirens inriktningsbeslut innehaller genomforandebeslutet enbart
sjdlva Virtapiren och inte kvarteret Valparaiso och delar av Sodra Virtan. Valparaiso och
Sodra Virtan dr nu egna projekt dér separata inriktningsbeslut fattas. I drendet redovisas
ekonomin for respektive projekt 1 syfte att {4 en helhetsbild av hela Virtan, det vill sdga
Virtapiren, Valparaiso och Sodra Virtan.

Virtapiren — genomforandebeslut

Virtapiren kommer att utdkas med ca 67 000 kvadratmeter och Vértabassidngen med

17 000 kvadratmeter. Dessa nya tillskapade ytor, tillsammans med dagens pir, kommer
att forma den plats i Vértan dér Stockholms Hamn AB:s verksamhet kommer att
koncentreras. Utbyggnaden ger en modern och mer effektiv hamnanlidggning och skapar
1 enlighet med stadens dvergripande strategi plats for bostdder, kontor och handel. Enligt
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nuvarande planeringsforutséttningar startar det fysiska arbetet 2010 och fardigstillande
ar planerat under 2014. For att detta skall ske krivs lagakraftvunnen detaljplan samt
miljodom.

For projektet Virtapiren finns flera risker. Ekonomiska risker utgors av metodval,
resurser 1 form av sjoburen utrustning, bergséttning och séttningsproblematik.
Exploateringsndmnden bedriver for ndrvarande ett programarbete dér behov av
byggnader och system sammanstills, arbetet fardigstills under forsta halvéaret 2010. Det
finns ddrmed osédkerhet inom projektet avseende infrastruktur och byggnader. Projektet
har dven garanterat ostord farjetrafik till och frdn hamnen. Skulle projektet stora denna
trafik kommer krav att resas fran rederiet.

Byggstarten for utfyllnad av Virtapiren har forsenats vilket gjort att de massor som var
tankt att anvdndas frin Norra ldnken, som skulle vara gratis, inte ldngre &r tillgdngliga.
Alternativ bergtdkt finns 1 Norviksprojektet men med storre transportkostnader.
Utgifterna for Virtapiren har dven okat framst vad det géller byggnader, hamnpirens
utfyllnad, byggherrekostnader och miljoatgirder. Riskpéaslagen &r lagre an i
inriktningsbeslutet men 0kar dndé pd grund av att projektet 6kar i omfattning.

Nedan redovisas de ekonomiska konsekvenserna for projektet Virtapiren specificerat for
exploateringsnimnden respektive Stockholms Hamn AB.

Ack
Mnkr t.o.m 2010 2011 2012 2013 Senare Totalt
2009
Utgifter ExpIN -1,1 -71,0 -335,7 -552.4 -766,7 -336,9 | -2 063,7
Utgifter Stohab -54,0 0,0 -61,2 -158,8 -213,8 -39,3 -527,7
Totala utgifter -55,1 -71,0 -396,9 -711,2 -980,5 -376,8 | -2591,4

Av projektets totala investeringsutgift pa 2 591,4 miljoner kronor utgor cirka

2 350 miljoner kronor utgifter for hamnomradet Virtapiren och resterande 240 miljoner
kronor utgifter for ny infrastruktur 1 anslutning till Virtapiren. Utgifter {or
infrastrukturen belastar enbart exploateringsndmndens kalkyl. Av utgifterna pa cirka

2 350 mnkr for hamnomrédet fordelas 528 miljoner kronor pa Stockholms Hamn AB och
1 824 miljoner kronor pa exploateringsndmnden.

Exploateringsndmnden begir i detta drende budgetjustering med 71,0 miljoner kronor
for ar 2010 for projektet Véartapiren.

For exploateringsndmnden ger investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden ett
underskott pé totalt ca 1 850 miljoner kronor. Fér Stockholms Hamn AB ger
investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden ett Gverskott pa ca 830 miljoner kronor.
Overskottet beror pA hamnens hyresintéikter for firjeterminalen och hamnavgifterna. Fér
projektet Vértapiren ger sdledes ett underskott pa sammantaget ca 1 000 miljoner kronor
enligt nuviardesmetoden. Underskottet beror pé att projektet 1 princip endast innehéller
investeringar i infrastruktur i form av en ny utbyggd Virtapir och nya gator 1 anslutning
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till piren. Exploateringar som ger inkomster till foljd av investeringen av Vértapiren
kommer forst i de angrénsade projekten Valparaiso och Sodra Virtan.

Valparaiso- inriktningsbeslut

En stor del av de ytor som skapas nédr Virtabassédngen fylls ut och som frigors i
Valparaiso nir hamnverksamheten koncentreras till Virtapiren dr markanvisade for
handel- och kontorsdndamal till NCC. Omradet dr komplext eftersom méanga
infrastrukturfragor méaste l6sas inom omrédet.

Utgifterna for Valparaiso berdknas till 1 074,2 miljoner kronor. Forséljningsinkomsterna
berdknas till 1 185,2 miljoner kronor. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden ger
ett negativt nettonuvirde om 23 miljoner kronor, vilket motsvarar 14 000 kronor per
ekvivalent lagenhet. Projektet Valparaiso innehéller komplexa infrastrukturldsningar, att
projektet trots de stora investeringarna ger ett 1 princip nollresultat beror pa hog
exploatering och att all mark siljs. Enligt exploateringsndmnden &r darfor mojligheterna
att forbittra det ekonomiska resultatet smad. I tabellen nedan redovisas
budgetkonsekvenser for exploateringsndmnden per &r.

Ack
Mnkr to.m | 2010 | 2011 2012 2013 Senare Totalt
2009
Utgifter inkl forvérv -64,7 | -7,5| -184 -159,9 -66,0 -757,8 | -1074,3
Inkomster (exkl forsilj) 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
Nettoutgift -64,6 | -7,5| -184 -159,9 -66,0 -757,8 | -1074,2
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 11852 11852

Projektet Valparaiso dr forenat med ett flertal risker och osékerhetsfaktorer. Det finns
ingen ny paborjad detaljplan for Valparaiso, vilket gor att stérre antaganden &n normalt
har skett. Inriktningsbeslutet innehdller dirmed dven storre osdkerhet &n normalt. Det
finns en rad faktorer som kan pdverka utformningen och exploateringsgraden vilket
innebdr att det 1 detta tidiga skede dr mycket svért att berékna stadens utgifter och
inkomster. Forseningar i angrénsade projekt paverkar direkt projektet Valparaisos
byggstart. Tidsméssiga forskjutningar far stora konsekvenser pa den totala
slutkostnaden. Projektet innehaller i princip enbart kommersiell bebyggelse som &r mer
kénslig for konjunkturnedgangar och finansiell oro dn bostader.

Sodra Virtan — inriktningsbeslut

Under 2005 var tva detaljplaner 1 S6dra Virtan ute pa remiss och samrad. Lansstyrelsen
avstyrkte bada planerna med hédnvisning till bland annat att utbyggnaden skulle skada
riksintresset hamn. Under hosten 2009 har ett programarbete startat som ska vara
grunden till ett fordjupat program. I arbetet ingar att gora bullerstudier eftersom det styr
den framtida anvindningen av Sédra Vértan.

Huruvida det gar att bygga en blandad bebyggelse med bade bostider, kontor, handel
och service beror pé hur industribuller fran fartyg ska bedomas. Detta &r en principiellt
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mycket viktig frdga som styr den fortsatta utformningen av Sédra Vértan. Om
tillsynsmyndigheterna motsatter sig bostadsbebyggelse 1 S6dra Virtan med hénvisning
till industribuller innebér det i forléngningen att Loudden inte heller kommer att kunna
bebyggas med bostdder. En kédnslighetsanalys ar utférd med fem olika antaganden om
andelen bostidder 1 Sodra Virtan. Alternativ ett innebér blandad bebyggelse och att all
bostadsmark 1 Sodra Virtan séljs. Alternativ fem ar berdknat pa endast kommersiell
bebyggelse. Nedan redovisas exploateringsndmndens budgetkonsekvenser for alternativ
ett och fem.

Alternativ ett — 1 400 ldgenheter, 160 000 kvm kontor och handel, all mark sédljs

Ack
Mnkr t.o.m | 2010 | 2011 2012 2013 Senare Totalt
2009
Utgifter inkl forvérv -26,5 | -44 -6,3 -22,1 -67,1 | -2075,5| -2201,9
Inkomster (exkl forsilj) 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7
Nettoutgift -25,8 | -44 -6,3 -22,1 -67,1 | -2075,5 | -2201,2
Forsaljningsinkomst 5,1 0,0 0,0 0,0 0,0 33379 3343,0

Investeringsanalysen, enligt nuvirdesmetoden, fOr alternativ ett redovisar ett positivt

nettonuvdrde om 1 027 miljoner kronor, vilket motsvarar 347 000 kronor per ekvivalent

lagenhet.

Alternativ fem — 0 ldgenheter, 300 000 kvm kontor och handel

Ack
Mnkr to.m | 2010 | 2011 2012 2013 Senare Totalt
2009
Utgifter inkl forvarv -26,5 | -44 -6,3 -22,1 -67,1 | -2075,5| -2201,9
Inkomster (exkl forsilj) 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7
Nettoutgift -25.8 | -44 -6,3 -22,1 -67,1 | -2075,5 | -2201,2
Forséljningsinkomst 5,1 0,0 0,0 0,0 0,0 2372,5 2377,6

Investeringsanalysen, enligt nuvdrdesmetoden, for alternativ fem redovisar ett positivt
nettonuvdrde om 314 miljoner kronor, vilket motsvarar 94 000 kronor per ekvivalent
lagenhet.

Kaénslighetsanalysen visar att utfallet av nuvirdet varierar kraftigt beroende pa om det
gar att bygga bostider eller inte.

Virtan totalt

Sammanlagt for de tre projekten Virtapiren, Valparaiso och Sodra Virtan beddms
utgifterna till ca 5 900 miljoner kronor i 16pande prisniva. Inkomsterna varierar fran ca
4 500 miljoner kronor till ca 3 600 miljoner kronor beroende pa om det gér att bygga
bostdder 1 Sodra Virtan eller ej. De totala nettonuvérdena i Vértan, med de fem olika
alternativen i S6dra Virtan som ingdende forutsittningar, redovisas i tabellen nedan.
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Nettonuvirde Virtapiren Valparaiso Sédra Virtan Virtan total
mnkr (cirka) summa

Alt 1 -1 000 0 1050 50
Alt2 -1 000 0 550 -450
Alt3 -1 000 0 600 -400
Alt4 -1 000 0 300 -700
AltS -1 000 0 300 -700

Jamfort med inriktningsbeslutet har exploateringen av omradet 6kat. Om det verkligen &r
mojligt att ha denna hoga exploateringsgrad 1 framfor allt S6dra Viartan, om det ocksa
ska inrymma bostéder, far framtida studier via.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen é&r positiv till satsningen pa Norra Djurgardsstaden, dar Vértan ar en
del. Utbyggnaden ir en del i Stockholms stads Vision 2030, som syftar till att moéta den
befolkningsdkning som béade staden och regionen star infor. Ddrmed bidrar projektet
aven till att uppnd kommunfullméktiges verksamhetsmal.

Sjofarten ar vildigt viktig for Stockholmsregionen och det dr nddvéndigt att staden och
hamnen har mdjlighet att utvecklas sida vid sida som det dr tinkt i Norra
Djurgardsstaden. Stockholms position som ledande hamnstad och centrum 1
Ostersjoregionen kommer att stirkas med framvixten av omradet. Norra
Djurgardsstaden, dar Virtan ar en del, dr dessutom ett miljoprofilomrade med hoga
miljomal samt ett av 16 projekt 1 virlden som Clinton Climate Positive Development
Program stdder.

Koncernledningen har konstaterat att det finns en stor osékerhet och en rad risker i
projekten. For projekten Valparaiso och S6dra Virtan finns inga detaljplaner framtagna,
vilket innebir att gjorda antaganden som ligger till grund for berdkningar dr mycket
osdkra. Att projekten dnda tas upp for inriktningsbeslut beror pa kopplingen till
Virtapiren och att projekten tillsammans ska ge ett oversiktligt ekonomiskt underlag att
fatta beslut pa.

Miljodomstolen vid Nacka tingsratt meddelade i1 februari 2010 dom angéende den
planerade utbyggnaden av Virta- och Frihamnen. Domen hindrar for ndrvande
utvecklingen av Norra Djurgardsstaden som en ny stadsdel med bostidder, handel och
sjofart. Stockholms Hamn AB och staden kommer 6verklaga domen, vilket avses ske
senast den 9 mars 2010.

Koncernledningen bedémer att projektens framsta risker ar forknippade med beslut och
domar som dnnu ska behandlas. Overklagad detaljplan for Virtapiren, Stockholms
Hamn AB:s 6verklagande av miljodom samt invdntande av beslut om bedémning av
industribuller 4r processer som sannolikt innebér forseningar i projekten. Tidsméssiga
forskjutningar fir stora konsekvenser pa den totala slutkostnaden. Exploateringarna 1
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Valparaiso och Sodra Virtan ar till stora delar helt beroende av att utbyggnaden av
Virtapiren genomfors.

I drendet identifieras ett antal risker inom ramen for de tre projektens planering och
genomforande. Koncernledningen anser att exploateringsndamnden och Stockholms
Hamn AB méste beskriva och hantera samtliga risker i en risk- och vésentlighetsanalys, 1
enlighet med stadens nya projektstyrningsmetod som géller fran 2010. Syftet &r att
metodiskt arbeta for att reducera samtliga identifierade risker i projektet.

Da projekten ér behédftade med stor osdkerhet bor exploateringsndmnden infor
kommande genomforandebeslut, for projekten Valparaiso och S6dra Virtan, bifoga
analys och konsekvensbeskrivningar av fordndringar fran inriktningsbeslutet.

Ekonomiskt resultat

De totala utgifterna for de tre projekten, Virtapiren, Valparioso och Sodra Virtan,
uppgar till 5 900 miljoner kronor i1 16pande priser. Koncernledningen konstaterar att
projektens nuvirde varierar stort, beroende pa i vilken mén bostdder far byggas.
Projektens nuvérde uppgér 1 bdsta fall till 50 miljoner kronor i alternativ ett, det vill sdga
om all bostadsmark siljs i Sodra Virtans samt att omradet utnyttjas for blandad
bebyggelse. I kalkylen forutsitts att 1 400 lagenheter och 160 000 kvadratmeter
kontorsbyggnader byggs. I simsta fall alternativ fem, uppgér nuvirdet till minus 700
miljoner kronor. I detta alternativ forutsitts att omradet bebyggs med enbart
kommersiella fastigheter om 300 000 kvadratmeter. Koncernledningen vill understryka
att alternativ ett, blandad bebyggelse och forséljning av all bostadsmark, &r det alternativ
som forordas.

Koncernledningen har noterat att inkomsterna for Stockholms Hamn AB:s del har 6kat
jamfort med inriktningsbeslutet. I genomforandebeslutet har de totala hamn- och
hyresinkomsterna for Vartapirens samliga (fem) farjelagen medtagits 1 kalkylen.
Hamnens del 1 projektet ger ett nuvdrde pa 830 miljoner kronor. Koncernledningen anser
dock att hamnens nya berdkningssétt av inkomsterna, 1 detta projekt, ar ett godtagbart
synsatt.

Samlad bedomning

Koncernledningen konstaterar att projekten bidrar vl till uppfyllelsen av Stockholms
stads Vision 2030. Stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden dr dven utsett till
miljoprofilomradde med hoga miljomal. Det finns flera osékerhetsaspekter forknippade
med projekten, vilket troligen kommer generera ytterligare utgiftsfordyringar.
Koncernledningens samlade beddmning dr dock att projekten dr nodvéndiga att
genomfora och att positiva aspekter for staden overviger det ekonomiska resultat som
projekten innebar.

Koncernledningen tillstyrker projekten.

Irene Lundquist Svenonius
VD Stockholms Stadshus AB



