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

Redovisning avseende projekt Norvik godkénns.

Sammanfattning

For att trygga varuforsorjningen och kunna méta 6kade godsvolymer och storre fartyg
bygger Stockholms Hamn AB en ny godshamn 1 Norvik. 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. Projektet
innebér ocksd att viardefull mark i stadens mer centrala delar kan frigoras for
stadsutveckling.

Stockholms Hamns styrelse godkénde 1 september 2017 en lagesredovisning for projekt
Norvik, som &r den tredje efter genomforandebeslutet i kommunfullméktige den 5 mars
2007. Koncernledningen har efter bolagets ldgesredovisning 1 september 2017 1atit
genomfora en extern granskning av projektet. Den granskningen blev klar i mars 2018
och visar sammantaget att projektet fungerar vil och bedrivs 1 enlighet med stadens
projektstyrningsmetodik.

Stockholms Hamns ledning har under 2017 godként ett tillskott till budgeten om 75
mnkr for att finansiera dels en 75 m ldangre kaj och dels en utdkning av rilsen till
kajkranarna i containeromrédet for att mojliggdra lossning av storre fartyg. Utokningen
finansieras med en 6kad arlig intdkt frdn hamnoperatéren och med egna medel. Vidare
har bolagets ledning under 2017 godként ett tillskott om 2,5 mnkr for en tillkommande
incheckningsbyggnad. Ny budget for projektet dr 3 715 mnkr.

Kommunfullméktiges genomforandebeslut fran 2007 omfattade en investering 1
utvecklingen av Norvik hamn om 1,7 mdkr (exkl. indexupprikningar). Efter
genomforandebeslutet har dndringar, bl.a. pa grund av reviderade villkor for
miljotillstdnd varit nddvéindiga. Stockholm Hamns lagesredovisning anger en
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slutkostnadsprognos inkl. indexupprékningar om 3 663 mnkr och ett positivt nuvirde om
609 mnkr, vilket dr ca 10 procent battre &n nuvérdet i genomforandebeslutet 2007.
Projektets arbeten med muddring, jordforstiarkning och bergschakt dr fardigstéllda och
nu inleds arbetet med byggande av kaj, markanldggningar och byggnader.

Koncernledningen konstaterar att projektet fungerar vél. Eftersom bolaget samtidigt som
utokningarna redogor for 6kade intdkter frdn kund och en forbittrad nuvirdeskalkyl, ser
koncernledningen positivt pa att projektet anpassas efter nya forutséttningar. Med
hénsyn till den investeringsvolym projektet innebér vill koncernledningen lyfta fram att
kontinuerlig kostnadskontroll och analys avseende intékter dven fortséttningsvis behover
prioriteras, och att projektets investeringsutgifter dr fullt ut finansierade med
intdktsfloden som upprétthaller och/eller forbattrar projektets nuvérde.

Projektet 4r omfattande och att definiera som ett stort projekt enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Darfor uppmanar koncernledningen
Stockholms Hamn att aterkomma 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 &r tinkt att
utvecklas for verksamhet som i forsta hand ér relaterad till logistik- och
lagerverksambhet.

Norvik ligger 55 km fran Stockholm. Landtransporter via Norvik till och fran
Stockholmsregionen bedoms ge vésentligt ldgre transport- och miljokostnader jamfort
med andra hamnalternativ. Dagens sjotrafik utvecklas mot allt storre fartyg, vilket
forutsétter djuphamnar med havsnéra lige. Liget pa Norviksudden ar vil ldmpat {or
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. Nir hamnen i Norvik 6ppnar kan
containerverksamheten i Frihamnen flyttas och omradet frigoras for stadsutveckling.

Den 12 juni 2006 togs ett inriktningsbeslut for utveckling av Norvik hamn 1
kommunfullmaiktige. I februari 2007 lamnade Stockholms Hamn in ansokan till
Miljodomstolen om miljotillstand for vatten- och hamnverksamhet samt dispens for att
dumpa muddringsmassor. Den 5 mars 2007 tog kommunfullmiktige ett
genomforandebeslut i1 drendet. Projektet har dérefter foljts upp genom sedvanlig
rapporteringen i samband med budget, bokslut och tertialrapporter samt under de senaste
aren dven genom ldgesredovisningar och koncernledningens deltagande i Stockholms
Hamns beredningsgrupp for stora projekt.

I december 2008 godkinde 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
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tillfalle godkédndes dven ett samarbetsavtal mellan NCC Construction Sverige AB och
Stockholms Hamn rérande Norvikudden. Beslutet i styrelsen omfattade dven ett
genomforandeavtal mellan Stockholms Hamn och Banverket angdende industrispar till
den befintliga Nynésbanan. Detaljplanen for omradet vann laga kraft genom
regeringsbeslut i februari 2011.

I december 2015 behandlade koncernstyrelsen den forsta lagesredovisningen, som angav
en slutkostnadsprognos inkl. index om ca 3,6 mdkr och ett positivt nuvirde om ca 508
mnkr. Detta innebar en minskning av det tidigare nuvirdet 1 genomforandebeslutet med
8 procent, vilket 14g inom den niva som inte behdvde nagon revidering av tidigare
genomforandebeslut.

Koncernledningen konstaterade i ldgesredovisningen frdn 2015 att projektet hade
genomgatt en utdragen tillstdndsprocess pa grund av ett stort antal nddvéandiga beslut,
domar och 6verklaganden. Detta medforde ocksd ett antal d&ndringar utifran 6kande
byggkostnader samt vissa fordndringar pa grund av dndrade krav fran verksamheten.

I maj 2017 behandlade koncernstyrelsen den andra lagesredovisningen. I det drendet
konstaterade koncernledningen att projektet inlett ett arbete med att uppdatera
investeringskalkylen och att det pagick utredningar om 6nskemaél frén hyresgéster och
driftoperator om programforandringar for hamnens och lokalernas omfattning, vilka
skulle kunna komma att paverka tidplan och budget.

Arendet

Stockholms Hamns styrelse godkédnde i september 2017 en lidgesredovisning for projekt
Norvik, som dr den tredje sedan genomforandebeslutet i kommunfullmiktige den 5 mars
2007. Den forsta behandlades 1 koncernstyrelsen i december 2015 och den andra i maj
2017. Projektet har efter bolagets ldgesredovisning ocksa genomlysts av externa
konsulter fran PwC utifrdn ett projektstyrningsperspektiv, vars slutsatser redogors for
under rubriken nedan ”Extern granskning av projektet”.

Idag ar Stockholms Hamns containerterminal forlagd till Frihamnen. Nér den nya
containerterminalen dppnar andra kvartalet ar 2020 planeras att terminalen i1 Frihamnen
avvecklas liksom industrispéret kopplat till Vartabanan.

Projektets syfte och malsdttning

En ny godshamn i Norvik har 1 syfte att trygga varuforsorjningen och kunna mota
framtidens krav pé 6kade godsvolymer och storre fartyg. Projektet ska utgora ett
foredome for aktivt och framsynt miljarbete, dér stor miljohdnsyn ska tas vid
genomforandet och framtida drift och underhall.

Genom projektet sdkerstélls regionens varuforsorjning och goda forutsittningar for
sjofarten att frimja regionens utveckling och tillvixt. Malet med utbyggnaden av
hamnen i Norvik &r att en sé stor del som mdjligt av regionens godstransporter ska
komma via sjétransporter, och projektet mojliggor att transporter dvergér fran land till
sjofart.
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Projektet

Utvecklingen av Norvik hamn bestar av tva separata hamndelar, en RoRo-del (roll on
roll off, gods som rullar pé 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 sju kajlagen
och totalt 1 400 meter kaj mellan 10 och 16,5 meters djup. Projektet omfattar dven de
centrala delarna av hamnomradet och kontors- och servicebyggnader. Fem byggnader
planera att uppforas, en terminalbyggnad for container, tva incheckningsbyggnader, en
for roro och en for container, en tullvisitationsbyggnad och en byggnad for
livsmedelsverkets granskontroll. Det ingdr ocksa jidrnvigsanslutning, utbyggnad av
infartsvég, farledsmarkning samt utbyggnad av teknisk forsorjning till omradet.
Dirutdver kan Stockholms Hamn i en tillkommande etapp, om marknadsléget tilldter,
lata utdka ytorna for uppstéllning av container med ca 85 000 kvm.

Projektorganisation

Projektet &r indelat i fem delprojekt: Forberedande arbeten, Masshantering, Vatten och
Konstbyggnader, Infrastruktur samt Byggnad. Projektorganisationen leds av Stockholms
Hamn genom en projektchef. Stora delar av organisationen har hdmtats fran bolagets
tidigare projekt Véartapiren och Kapellskars Hamn.

Projektet styrs av Stockholms Hamn. Projektet rapporterar till koncernledningen genom
en beredningsgrupp. Beredningsgruppens uppgift ér att [dpande informera sig om
projektets utveckling samt att vara radgivande utifrdn uppkomna speciella fragor,
héndelser och avvikelser fran fastlagda projektramar. VD leder beredningsgruppen och
faststéller 6vergripande villkor for kvalitativa, ekonomiska och tidsmissiga ramar, samt
kommunicerar 16pande beslut och stéllningstaganden.

Ekonomi
Kommunfullméktiges beslut den 5 mars 2007 omfattade en investering i utveckling av
Norvik hamn om 1,7 mdkr (exkl. indexuppridkningar). Nuvirdet bedomdes till 549 mnkr.

Efter genomforandebeslutet &r 2007 har fordndringar gjorts 1 projektet bl.a. pa grund av
domstolsbeslut som dndrat forutséttningarna for miljotillstdnd. Lagesredovisningen 2015
angav darfor en bedomd slutkostnadsprognos om 3 638 mnkr inkl. indexupprakningar
och oférutsedda kostnader. De 6kade kostnaderna bedoms dock métas av motsvarande
intékter. Nuvérdet bedomdes 2015 till 508 mnkr, vilket var ca 8 procent ldgre 4n i
genomforandebeslutet och ddrmed inom den niva som inte behdvde nagot nytt beslut, i
enlighet med stadens riktlinjer for styrning av stora projekt och investeringar. I
lagesredovisningen for 2016, som godkindes av koncernstyrelsen i maj 2017, hade
ovanstdende investeringskalkyl och nuvérdesberdkning inte dndrats.

I denna lagesredovisning for 2017 har bolaget reviderat budgeten for projektet med en
utokning om 77,5 mnkr, vilket redogors for nedan under rubriken avvikelser och
programforiandringar. Total budget uppgar ddrmed till 3 715 mnkr.
Slutkostnadsprognosen uppgar till 3 663 mnkr inkl. index vilket &r ca 50 mnkr under
budget. Bakgrunden till detta &r frimst att arbetet med bergschakt gar béttre dn planerat.
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Det aktuella nuvirdet dr 609 mnkr, vilket &r 10 procent béttre dn nuvirdet i
genomforandebeslutet fran 2007.

Avvikelserna mellan genomforandebeslutet och nuvarande slutkostnadsprognos beror i
huvudsak pa indexupprikning (675 mnkr), dndrad jirnvagsdragning (600 mnkr), dndring
av byggnaders utformning (150 mnkr), 6kade krav pa kajer och infrastruktur (200 mnkr),
utdkad projektledning (50 mnkr), forlangd kaj (75 mnkr) samt en storre riskreserv (150
mnkr). Sammantaget innebar dessa poster 1 900 mnkr och utgér ddrmed merparten av
den utdkade investeringsvolymen.

Visentliga hindelser efter senaste ldgesredovisningen

Under 2016 och forsta halvan av 2017 har bolaget arbetat med muddring,
jordforstirkning och bergschakt. Dessa arbeten ér fardigstillda och nu inleds arbetet med
byggande av kaj, markanldggningar och byggnader.

Under juli 2017 ansokte bolaget till l1ansstyrelsen om vattenverksamhet i samband med
byggande av jarnvdg. Provningen har inte avslutats och avser flera vattenverksamheter
som i sig ir relativt sm& men som sammantaget medfor att en provning skall goras.

Avvikelser och programfordndringar

Hamnens ledning har i februari 2017 godként ett tillskott till budgeten pa 75 mnkr, som
ar tankt att finansiera dels en 75 m léngre kaj och dels en utdkning av rélsen till
kajkranarna 1 containeromrédet for att mojliggdra lossning av storre fartyg. Behovet av
utokad kapacitet dr baserat p4 marknadsanalyser och dnskemal fran kund. Utdkningen
finansieras med dels en 6kad arlig intdkt frin HPH och dels med egna medel.

I juni 2017 godkénde ledningen ytterligare ett tillskott pa 2,5 mnkr {for en tillkommande
incheckningsbyggnad for containerterminalen. Ny budget for projektet &r 3 715 mnkr.

Kommande héndelser och tidplan

Arbetet med bergschakt kommer att fortsitta for jirnvégslinjen en tid in 1 2018. Under
2018 planerar bolaget dven att starta de arbeten som ligger utanfor hamnplan for
jarnvdgen och dess anslutning till Nyndsbanan.

Projektet arbetar intensivt med planering av de olika arbetsmomenten i bade tid och rum.
Enligt gillande plan kan bolaget ha forsta anlop i containerhamnen under andra kvartalet
2020 och rorogodshamnen tredje kvartalet 2020.

Risker
Bolaget arbetar aktivt med riskhantering. I Norvik finns rutiner och ett arbetssétt som
bygger pa de erfarenheter som har gjorts i projekten Vértapiren och Kapellskérs hamn.

Bolaget lyfter fram att om provningen av vattenverksamhet i samband med byggande av
jarnvag drar ut pa tiden, kan det innebéra att hela projektet inte kan starta i tid alternativt
att hamnen fir 6ppna utan en fardigstilld jarnvégsanslutning. Vidare ser bolaget att det
kan finnas svarigheter for Nyndshamns kommun att ta emot avloppsvatten, vilket kan
paverka designen av infartsvégen.
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Projektet och dven NCC:s foretagspark har ett stort verskott pa bergmassor. Det
finns dven andra stora infrastrukturprojekt i regionen som genererar bergmassor. Om
bolaget inte lyckas sdlja delar av 6verskottet kan det paverka framdriften i projektet.

En forundersdkning har genomfGrts som visar pa stor omfattning av fornldmningar inom
omradet dir bangarden ska byggas. Under 2018 kommer darfor en undersékning

att genomforas. Resultatet av undersokningarna kan paverka framdriften och
kostnaderna for projektet.

Extern granskning av projektet

Koncernledningen har genom PwC 14tit genomfGra en extern granskning av projektet
mot stadens projektstyrningsmetodik som blev klar i mars 2018. Granskningen visar i
stort att projektet ar vél fungerande och bedrivs 1 enlighet med metodiken.

Granskningen har dock kommit fram till att ett storre antal métbara mél skulle underlétta
malstyrningen och utveckla rapporteringen, men konstaterar ocksa att bolaget arbetar
aktivt med detta. Bolaget arbetar ocksé med att gd igenom befintliga mil med
projektmedarbetarna, vilket 6kar medvetenheten inom projektet.

Projektorganisationen bedoms fungera vil och ha véldefinierade roller tillsammans med
de personalresurser som krévs. Projektet konstateras vara dppet for uppdatering av
organisationen vid fordndringar, vilket &r positivt. I granskningen konstateras dven att
projektet har identifierat behov av att uppdatera tidplanen for att béttre spegla befintliga
arbetssitt, vilket dr i linje med PwC:s tidigare rekommendationer.

PwC konstaterar att uppfoljningen av projektbudgeten sker i enlighet med
projektstyrningsmetodikens foreskrifter och att riskhantering samt kvalitetssidkring sker
fortlopande. I bolagets arbete ingéar att risker identifieras, kommuniceras och
dokumenteras.

I granskningen framgar vidare att innehallet i kommunikationsplanen &r i enlighet med
projektstyrningsmetodiken, men att det &r mojligt att pa ett battre sitt specificera hur
ofta, vad och nir man ska kommunicera genom olika kanaler. Rapporteringen till
beredningsgruppen har dock i allt vasentligt skett i enlighet med stadens
projektstyrningsmetodik.

Koncernledningens synpunkter och forslag

Utvecklingen av Norvik hamn ligger vil i linje med Stockholm Hamns uppdrag att
utveckla goda forutsattningar for sjofartens och regionens varuforsorjning for att frimja
utveckling och hallbar tillvaxt. Projektet ar betydelsefullt for utvecklingen av
Stockholmsregionens sjofart och kommer att utgora en viktig funktion 1 det globala
transportnétet. Projektet mojliggor ocksa ett effektivare markutnyttjande i stadens
centrala delar genom att vardefull mark kan frigoras for stadsutveckling.

Koncernledningen kan konstatera att projektet sammantaget fungerar vil. Sedan
lagesredovisningen for 2016 har bolagets ledning utdkat budgeten med 75 mnkr for att
skapa en ldangre kaj och mer rils till kajkranarna i containeromrédet for att mojliggora
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lossning av storre fartyg. Bolaget redogor for att tilligget bygger pa bade
marknadsanalyser och 6nskemal fran kund. Vidare har bolagets ledning godkéant en
utdkning av budgeten med 2,5 mnkr for en tillkommande incheckningsbyggnad {or
containerterminalen.

Eftersom utokningarna bidrar till utdkade intdkter fran kund samtidigt som bolaget
redogor for en forbéttrad nuvérdeskalkyl, har inte koncernledningen négot att invdnda
mot fordndringarna. Koncernledningen ser positivt pa att projektet anpassas efter nya
forutséttningar, men ser ocksd att det dr viktigt att Stockholms Hamn fortsétter att
sakerstilla att projektets investeringsutgifter ar fullt ut finansierade med intdktsfloden
som upprdtthaller och/eller forbéttrar projektets nuvérde.

Projektet redogér for att det kan uppstad hdandelser som kan paverka projektets tidplan
och ekonomi. For att inte dndra i forutsittningarna for de intressenter som kan péverkas,
vill koncernledningen lyfta fram att det ar viktigt att projektet fortsétter att verka for att
pa basta sitt halla tidsplan och att ha en bra dialog med de intressenter som kan péverkas
vid fordndringar. Med hinsyn till den investeringsvolym som projektet innebér dr det
ocksé viktigt med en fortsatt och kontinuerlig kostnadskontroll och analys avseende
kommande intdkter.

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som ett stort projekt (>300
mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler. Koncernledningen uppmanar
dérfor Stockholms Hamn att kontinuerligt dterkomma till styrelsen och
koncernledningen med ldgesredovisningar.

Bilagor

1. Tjansteutlatande frén styrelsen for Stockholms Hamn AB

2. Protokollsutdrag fran styrelsen for Stockholms Hamn AB 2017-09-26

3. PwC:s rapport Projektgranskning utbyggnad av Norvik hamn (SEKRETESS)
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