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Lagesredovisning 2016 - projekt Norvik
Koncernledningens forslag till beslut
Koncernstyrelsen beslutar foljande.

Redovisning avseende projekt Norvik godkénns.

Ingela Lindh
VD

Sammanfattning

En ny godshamn 1 Norvik ska trygga varuforsorjningen och kunna mota dkade
godsvolymer och storre fartyg. Koncernledningen konstaterar att projektet ar betydelsefullt
for utvecklingen av Stockholmsregionens sjofart och att hamnen kommer att utgéra en
viktig funktion i ett det globala transportnétet.

Stockholms Hamns styrelse godkédnde i september 2016 en ldgesrapport for projekt Norvik,
som dr den andra efter genomforandebeslutet 1 kommunfullméktige den 5 mars 2007. Den
forsta ldgesredovisningen behandlades 1 koncernstyrelsen 1 december 2015. Koncernledningen
har efter bolagets lagesrapport i september 2016 latit genomfora en extern granskning av
projektet mot stadens projektstyrningsmetodik. Den granskningen ingdr i detta drende och blev
klar i mars 2017. Granskningen visar sammantaget att projektet fungerar vl och bedrivs 1
enlighet med stadens projektstyrningsmodell.

Projektet har sedan 2015 fétt en jairnvigsplan och miljétillstdnd for hamnverksamhet med
tillhorande vattenverksamhet, som vunnit laga kraft. I augusti 2016 péborjades ocksa
ansOkan om tillstdnd for vattenverksamhet 1 samband med byggande av jarnvag.
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Stockholms Hamn har inte rapporterat om nagra avvikelser i projektet. I projektdirektivet
finns en tidplan och budget som baserats pa en systemhandling som togs fram 2012. Sedan
dess bedoms att marknadslaget for containertrafik forbéttrats och bolaget har sett en 6kning
av godsvolymerna i befintlig hamn i Nyndshamn.

Kommunfullméktiges genomforandebeslut fran 2007 omfattade en investering i
utvecklingen av Norvik hamn om 1,7 mdkr (exkl. indexupprikningar). Efter
genomforandebeslutet har dndringar, bl.a. pa grund av reviderade villkor for miljotillstand
varit nddvéandiga. Stockholms Hamns ldgesredovisning fran september 2016 bygger pa
investeringskalkylen i ldgesredovisningen fran 2015. Dér anges en slutkostnadsprognos
inklusive indexupprikningar om ca 3,6 mdkr och ett positivt nuvirde om ca 508 mnkr,
vilket endast avviker 8 procent frdn nuvérdet i genomforandebeslutet 2007.
Lagesredovisningen och slutkostnadsprognosen omfattade kajligen, hamnomrade, kontors-
och servicebyggnader samt jirnvigsanslutning.

Koncernledningen konstaterar att projektet, efter Stockholms Hamns lagesredovisning, inlett
ett arbete med att uppdatera investeringskalkylen. Projektet utreder nskemal fran hyresgéster
och driftoperatdr om programfordndringar for hamnens och lokalernas omfattning, vilka kan
komma att paverka tidplan och budget. Tidplanen for projektet 4r sammanlénkad till
utvecklingen av Norra Djurgardsstaden och blir ett fortsatt fokus for projektet.

Med hénsyn till den investeringsvolym projektet innebér vill koncernledningen lyfta fram att
kontinuerlig kostnadskontroll och analys avseende intékter prioriteras dven fortsittningsvis i
kommande projektuppfoljning. I detta ingar att Stockholms Hamn genom aktiva
avtalsforhandlingar sékerstéller att projektets investeringsutgifter dr fullt ut finansierade med
intdktsfloden som uppriétthaller och/eller forbattrar projektets nuvirde.

Projektet 4r omfattande och att definiera som ett stort projekt enligt kommunfullméaktiges
investeringsregler. Darfor uppmanar koncernledningen Stockholms Hamn att dterkomma till
sin styrelse och till koncernledningen med kontinuerliga ldgesredovisningar.

Bakgrund

Den nya godshamnen i Norvik planeras pa Norvikudden, som ligger strax norr om
Nyndshamn och omfattar ca 440 000 kvm. Omradet forviarvades 1992 av Stockholms stad
genom Stockholms Hamn. NCC Construction AB dger mark intill, som ar tinkt att
utvecklas for verksamhet som 1 forsta hand ér relaterad till logistik- och lagerverksamhet.

Norvik ligger 55 km frdn Stockholm. Landtransporter via Norvik till och fran
Stockholmsregionen bedoms ge visentligt lagre transport- och miljokostnader jamfort med
andra hamnalternativ. Dagens sj6trafik utvecklas mot allt storre fartyg, vilket forutsitter
djuphamnar med havsnira ldge. Laget pa Norviksudden dr vil lampat f6r hamnverksamhet
och har en kort och rak inseglingsled. Efter projektets genomforande ska en storre andel



gods kunna komma via sjétransport med RoRo (roll on roll off, gods som rullar pa och av
fartygen) eller containers. Nar hamnen i Norvik 6ppnar kan containerverksamheten 1
Frihamnen flyttas och omradet frigoras for annan verksamhet.

Den 12 juni 2006 togs ett inriktningsbeslut for utveckling av Norviks Hamn av
kommunfullméktige. I februari 2007 ldamnade Stockholms Hamn in ansokan till
Miljodomstolen om miljétillstand for vatten- och hamnverksamhet samt dispens for att
dumpa muddringsmassor. Den 5 mars 2007 tog kommunfullméktige ett
genomforandebeslut i drendet. Darefter har Stockholms Hamn haft fortsatt dgardirektiv att
planera for genomforande av projektet.

Projektet har sedan 2006 f6ljts upp genom sedvanlig redovisning i den ekonomiska
rapporteringen i samband med budget, bokslut och tertialrapporter samt under de senaste
aren genom koncernledningens deltagande 1 Stockholms Hamns beredningsgrupp for stora
projekt. I december 2008 godkénde Stockholms Hamns styrelse avtal rorande drift av bl.a.
containerterminalen i Norvik och Frihamnen med Hutchison Port Holdings (HPH).

I april 2009 godkénde styrelsen for Stockholms Hamn ett mark- och exploateringsavtal for
Norvik mellan Nyndshamns kommun, Stockholms Hamn och NCC. Vid samma tillfdlle
godkéindes dven samarbetsavtal mellan NCC Construction Sverige AB och Stockholms Hamn
rorande Norvikudden. Beslutet omfattade dven ett genomforandeavtal mellan Stockholms
Hamn och Banverket angéende industrispér till den befintliga Nynédsbanan. Detaljplanen for
omradet vann laga kraft genom regeringsbeslut i februari 2011.

I december 2015 behandlade koncernstyrelsen den forsta lagesredovisningen, som angav en
slutkostnadsprognos inklusive index om ca 3,6 mdkr och ett positivt nuvirde om ca 508 mnkr.
Detta innebédr en minskning av det tidigare nuvardet i genomforandebeslutet med 8 procent,
vilket ligger inom den nivd som inte behdver en revidering av tidigare genomforandebeslut.
Lagesredovisningen och slutkostnadsprognosen for projektet omfattade kajlagen och de
centrala delarna av hamnomradet, samt kontors- och servicebyggnader liksom
jarnvégsanslutning.

Koncernledningen konstaterade i ldgesredovisningen fran 2015 att projektet hade genomgatt en
utdragen tillstdndsprocess pd grund av ett stort antal nddvéindiga beslut, domar och
overklaganden. Detta medforde ocksa ett antal &ndringar utifran 6kande byggkostnader samt
vissa fordndringar pd grund av dndrade krav fran verksamheten. Samtidigt konstaterades att
projektet hade kvar ett antal fragor som kan inverka pé projektet avseende bl.a.
tillstdndsprovning, varfor koncernledningen betonade att kontinuerlig kostnadskontroll och
analys avseende intdiktsbedomning behdvde prioriteras.



Bild 1. Norviks hamns ldge i regionen

Arendet

Stockholms Hamns styrelse godkidnde i september 2016 en ldgesrapport for projekt Norvik.
Lagesrapporten frén Stockholms Hamn 4r den andra sedan genomforandebeslutet i
kommunfullmiktige den 5 mars 2007. Den forsta l4gesredovisningen behandlades i
koncernstyrelsen i december 2015. Projektet har efter bolagets ldgesrapport ocksa
genomlysts av externa konsulter fran PwC utifran ett projektstyrningsperspektiv, vars
slutsatser redogors for under rubriken nedan “Extern granskning av projektet”.

Idag dar Stockholms Hamns containerterminal f6rlagd till Frihamnen. Den ér viktig for
regionens godstransporter och klassad som riksintresse av Trafikverket. Terminalen ar



ansluten med ett industrispar fran Vértabanan och kan inte avvecklas forrdn projektet i
Norvik ér fardigt. Stockholms stads projekt Norra Djurgardsstaden forutsitter ocksa att
spéret i Norvik &r klart innan utvecklingen av omréadet kan ga vidare i de sista etapperna.

Projektets syfte och méalséittning

En ny godshamn i1 Norvik har 1 syfte att trygga varuforsérjningen och kunna méta
framtidens krav péd 6kade godsvolymer och storre fartyg. Projektet ska utgora ett foredome
for aktivt och framsynt miljoarbete, dir stor miljohdnsyn ska tas vid genomforandet och
framtida drift och underhall.

Genom projektet sékerstélls regionens varuforsorjning och goda forutsittningar for
sjofarten for att frdmja regionens utveckling och tillvaxt. Mélet med utbyggnaden av
hamnen i Norvik &r att en sa stor del som mdjligt av regionens godstransporter ska komma
via sjotransporter, och projektet mojliggor att transporter dvergar frin land till sjofart.

Projektet

Utvecklingen av Stockholm Norvik Hamn bestér av tva separata hamndelar, en RoRo-del (roll
on roll off, gods som rullar pd och av fartygen), som hanteras inom Stockholms Hamn, och en
containerdel som arrenderas ut till HPH.

Den exploaterade ytan omfattar ca 440 000 kvm. Hamnen kommer att ha mellan 10 och 16,5
meters djup. Projektet omfattar de centrala delarna av hamnomrédet, hela RoRo-hamnen med
tva kajlagen, tva av fyra kajlédgen i containerhamnen samt kontors- och servicebyggnader. Det
ingdr ocksa jarnvéigsanslutning, utbyggnad av infartsvig, farledsméirkning samt utbyggnad av
teknisk forsorjning till omradet. Darutdver kan Stockholms Hamnar i en tillkommande etapp,
om marknadsldget tillater, lata utdka ytorna for uppstillning av container tillsammans med
anldggande av de tva resterande kajlédgena.

Arbetet med jordforstirkning startades 1 enlighet med tidplan 1 april 2016 och muddring
(schaktning under vatten) padbdrjades under september 2016. En avveckling av
containerverksamheten i Frihamnen i Norra Djurgardsstaden planeras till 2020.



Bild 2. Illustration av det planerade projektet

Projektorganisation

Projektorganisationen leds av Stockholms Hamn genom en projektchef och organisationen ér
annu under successiv uppbyggnad. Projektet dr indelat i fem delprojekt: Forberedande arbeten,
Masshantering, Vatten och Konstbyggnader, Infrastruktur samt Byggnad.

Projektet styrs av Stockholms Hamn. Projektet rapporterar till koncernledningen genom en
beredningsgrupp, som bestir av VD och av VD utsedda medlemmar. Beredningsgruppens
uppgift ar att [opande informera sig om projektets utveckling samt att vara radgivande utifrdn
uppkomna speciella fragor, hiandelser och avvikelser fran fastlagda projektramar. VD faststéller
overgripande villkor for kvalitativa, ekonomiska och tidsméssiga ramar, samt kommunicerar
l6pande beslut och stéllningstaganden.

Ekonomi

Kommunfullméktiges beslut den 5 mars 2007 omfattade en investering i utveckling av
Stockholm Norvik om 1,7 mdkr (exkl. indexuppréakningar). Nuvardet bedomdes till 549
mnkr.

Efter genomforandebeslutet ar 2007 har fordndringar gjorts i projektet bl.a. pa grund av
domstolsbeslut som dndrat forutsattningarna. Lagesredovisningen 2015 angav déarfor en
beddmd slutkostnadsprognos om 3 638 mnkr inkl. indexupprékningar och oférutsedda
kostnader. De 6kade kostnaderna beddms dock motas av motsvarande intdkter. Nuviardet



bedomdes 2015 till 508 mnkr, vilket var ca 8 procent ldgre dn i genomforandebeslutet och
ddrmed inom den niva som inte behdver nagot nytt beslut, 1 enlighet med stadens riktlinjer
for styrning av stora projekt och investeringar. Denna investeringskalkyl och
nuvardesberdkning ligger till grund dven for foreliggande lagesrapport som Stockholms
Hamn beslutade om i september 2016.

Avvikelserna mellan genomférandebeslutet och nuvarande slutkostnadsprognos beror i
huvudsak pa indexuppriakning (675 mnkr), dndrad jarnvigsdragning (600 mnkr), &ndring av
byggnaders utformning (150 mnkr), 6kade krav pé kajer och infrastruktur (200 mnkr), utokad
projektledning (50 mnkr) samt en storre riskreserv (150 mnkr). Sammantaget innebér dessa
poster 1 825 mnkr och utgér dirmed merparten av den utokade investeringsvolymen.

Visentliga hindelser efter ligesredovisningen 2015

I april 2016 vann Mark- och miljoéverdomstolens dom laga kraft avseende anldggande och
drift av hamn. I april 2016 pébdrjades ocksa arbeten med jordforstarkning av hamnplan
och samma manad vann Trafikverkets nya jarnvédgsplan laga kraft. I augusti 2016
paborjades ansokan om tillstdnd for vattenverksamhet i samband med byggande av
jarnvdg. Didrefter har muddringsarbeten i vattenomradet dir hamnen ska anldggas
pabdrjats.

Avvikelser och programforiandringar

I lagesrapporten finns inga avvikelser rapporterade. I projektdirektivet ar tidplan och
budget baserade péd den systemhandling som togs fram ar 2012. Den systemhandlingen &r
samordnad mellan projektet och de krav som presenterats av hamnens olika funktioner.
Systemhandlingen dr &ven samordnad med de krav som driftoperatéren HPH presenterade
ar 2012.

Efter &r 2012 har omvérlden utvecklats inom manga omraden. Bland annat bedoms att
marknadsldget for containertrafik har forbéttrats och en 6kning har skett av godsvolymerna
1 bolagets befintliga hamn i Nyndshamn. Av den anledningen har det framforts dnskemaél
fran hyresgéster och driftoperatér om programforéndringar for hamnens och lokalernas
omfattning som projektet har ombetts att utreda, vilka kan komma att paverka bade tidplan
och budget. Den enda programforandringen som &r beslutad ar att minska kajdjupet vid tva
kajldgen fran 12,5 m till 10,5 m. Det kommer dock fortfarande byggas kajldgen med djup
om 16,5 m.

Kommande hiandelser och tidplan

I projektdirektivet anges att forsta anlop planeras att ske vid arsskiftet 2019-2020. Projektets
overgripande tidplan dr dock @nnu inte beslutad. De programéndringar som efterfragas bedoms
paverka projekteringen av hamnplan och byggnader, vilket i sin tur kan paverka tiden for forsta



anlop. Hur stor forseningen blir dr svér att bedoma i dagsldget, men kan uppga till tre manader
eller mer.

Risker

Arbetet med jordforstiarkning av omrédden med inneslutna leromrdden pad hamnplanen
kan dra ut pa tiden. Det beror pa att det dr svart att prognostisera erforderlig tid for
Overlaster pa bade jordforstirkta omraden och omraden som inte dr jordforstérkta.

Det finns ocksa risker kopplade till driftoperatoren HPH vad géller 6nskemél och beslut om
utformning av deras verksamhet och egna investeringar, samt risker vad géller 6verprovningar 1
upphandlingar och svarigheter att allokera resurser inom projektering, entreprenader och
projektledning. Vidare finns identifierade risker forenade med otillrdcklig kompetens hos
upphandlade konsulter och designen for infartsvdgen kan paverkas av att Nyndshamns
kommun inte kan ta emot avloppsvatten.

I projektet kommer en rutin for riskhantering tas fram och faststillas pd samma sitt som gjorts 1
projektet Vértan. De erfarenheter som gjorts diar kommer ocksa att aterforas till projektet.

Extern granskning av projektet

Koncernledningen har genom PwC létit genomfora en extern granskning av projektet mot
Stockholms stads projektstyrningsmetodik. I granskningen indikeras att projektet ar vil
fungerande och bedrivs 1 enlighet med projektstyrningsmetodiken.

Granskningen har kommit fram till att ett storre antal métbara méal skulle underlitta
malstyrningen och utveckla rapporteringen. Projektorganisationen bedéms dock fungera vil
och ha vildefinierade roller. Erfarenheter frin bolagets tidigare projekt har tagits tillvara
genom att projektet latit anstdlla personer som varit delaktiga i dessa, men det podngteras i
granskningen att vakanta roller bor tillséttas for att sikerstélla kontinuitet och kvalitet. I
granskningen foreslas vidare att den styrtidplan som finns bor foras in i dokumentsstrukturen,
for att underlitta identifieringen av dokumentet och forbattra tillforlitligheten.

PwC konstaterar att projektet inte har uppdaterat nuvérdeskalkylen trots att det har gitt mer 4n
ett ar sedan den ursprungliga kalkylen togs fram, samt det skett betydande fordndringar i
forutséttningarna (containeryta och byggnadsarealer). Beslut om att inte uppdatera kalkylen har
dock skett i samforstdnd med Stockholms stad. I granskningen framfors att de nya
forutséttningarna bor dterspeglas 1 en uppdaterad nuvirdeskalkyl med tillhorande
kanslighetsanalys for olika antaganden. Riskarbetet 1 projektet bedoms dock ske 1 enlighet med
Stockholms stads projektstyrningsmetodik, med tillvaratagande av tidigare projekts
riskhantering.

I granskningen framgér vidare att innehdllet 1 kommunikationsplanen &r i enlighet med
projektstyrningsmetodiken, men att det d&r mdjligt att pé ett battre satt specificera hur ofta, vad



och nir man ska kommunicera genom olika kanaler. Rapporteringen till beredningsgruppen har
ocksa 1 allt vasentligt skett 1 enlighet med stadens projektstyrningsmetodik. Dock har inte alla
parametrar i projektplanen funnits med, som “Resurs/rekryteringsbehov’” och "Media/Info”.
Dérutover framgar att inneborden av omradena “Kundperspektiv’’ och “’Driftsperspektiv’’ bor
fortydligas i projektplanen.

Koncernledningens synpunkter och forslag

Utvecklingen av Norvik ligger vél i linje med Stockholm Hamns uppdrag att utveckla goda
forutséttningar for sjofartens och regionens varuforsorjning for att framja utveckling och
hallbar tillvaxt. Projektet ar betydelsefullt for utvecklingen av Stockholmsregionens sjéfart och
kommer att utgora en viktig funktion i det globala transportnétet.

Koncernledningen kan konstatera att projektet sammantaget fungerar vil. Sedan
lagesredovisningen 2015 har projektet fétt beslut om tillstdnd for hamnverksamhet och
vattenverksamhet och dven en jarnviagsplan som vunnit laga kraft. Vidare paborjades 1 augusti
2016 en ansokan om tillstdnd for vattenverksamhet i samband med byggande av jarnvig.
Projektet har med anledning av dessa fordndringar inlett ett arbete med att revidera
investeringskalkylen och tidplanen.

Vad géller tidplanen redogdr projektet for att det kan uppsta forseningar om tre manader eller
mer. Koncernledningen poéngterar att det &r viktigt att i kommunikationen med blivande
hyresgister och driftoperator verka for transparens och att det tas fram en tidpunkt for nér
slutgiltig tidplan kan faststéllas. For att inte dndra i forutsittningarna for de intressenter som
kan pédverkas, bor projektet i arbetet med tidplanen styra s ldngt det &r mdjligt mot de
tidpunkter som tidigare kommunicerats. I eventuella forskjutningar behdver ocksa ekonomin i
projektet beaktas och hur forskjutningarna inverkar pa nuvérdet av investeringen.

Projektet ar fortfarande 1 ett tidigt skede och det har framforts 6nskemal frén olika intressenter
om programforandringar som projektet har ombetts att utreda. Med hédnsyn till den
investeringsvolym som projektet innebar dr det viktigt med en fortsatt och kontinuerlig
kostnadskontroll och analys avseende intdktsbedomning. Detta kommer att ligga till grund for
eventuella beslut om fordndringar och kommande projektuppfoljning.

Koncernledningen ser positivt pd att projektet anpassas efter nya forutsdttningar och lyfter fram
vikten av att Stockholms Hamn fortsétter genom aktiva avtalsforhandlingar sékerstilla att
projektets investeringsutgifter dr fullt ut finansierade med intidktsfloden som uppratthéller
och/eller forbéttrar projektets nuvérde.

Projektet utgor en omfattande investering och ar att definiera som ett stort projekt (>300 mnkr),
enligt kommunfullmiktiges investeringsregler. Koncernledningen uppmanar dirfor Stockholms



Hamn att kontinuerligt aterkomma till styrelsen och koncernledningen med
lagesredovisningar.
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