NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2024-02-20
Diarienummer: KS 2024-306

Samhallsbyggnadskontoret

Handlaggare: Annie Ramsell Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Huvudprojektledare Norrtélje Hamn
E-post: annie.ramsell@norrtalje.se

Uppsiktsplikt Norrtalje Hamn per 31 december
2023

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen beslutar att godkanna Statusrapport Uppsiktsplikt Projekt Norrtélje Hamn kapitel 1-5
inkl. bilaga 5.1-5.4 per 31 december 2023.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Detta ar en statusrapport for projekt Norrtélje Hamn. Den avser att beskriva, utifran basta méjliga
kunskap, ett nulage i projektet och prognoser framat i sa stor omfattning som majligt.

Statusrapporterna utgor rapportering till kommunstyrelsen i syfte att uppratthalla dess uppsiktsplikt.
Detta sker avseende rapporterna med brytdatum per 31 december och 31 augusti arligen. Det ar
beslutat (§129 Dnr 2015-000421 042, dat 2015-09-14) att status, ekonomi, avvikelser, tider och risk
ska féljas upp.

Samhallsbyggnadskontoret har, i enlighet med uppsiktsplikten, tagit fram en statusrapport per 31
december 2023 inkl. bilaga 5.1-5.4 fér Projekt Norrtalje Hamn.

Arendet

Beskrivning

Projektet har visat formaga pa att samordna utbyggnaden tillsammans med exploatérerna. Samtliga
detaljplaner inom genomférandeetapperna G1-G2 har fardigstallts. Detaljplanerna har antagits och
vunnit laga kraft. Markanvisningsavtalet for kvarter 9ab tecknades i december 2022. En
direktanvisning for kvarter 13a (bottenplan samt underliggande garage i tva plan) med samma aktor
som for kvarter 9ab har beslutats i februari 2023. Detaljplanen for kvarter 9abc och 13ab pagar med
beraknat samrad Q4 2024. Markanvisningstavling for kvarter 13b annonserades varen 2023, men de
anbud som kom in kunde inte moéta projektets intaktsférvantan och avslutades darfor utan anvisad
part. Projektet arbetar med att ta fram en alternativ 16sning for kvarter 13b. Nasta
markanvisningstavling planeras starta under varen 2025, om projektet bedémer att marknaden ar
tillrackligt god.

Hog inflation och hdgre rantor har paverkat bygg- och bostadsmarknaden under de senaste aren.
Betydande paverkan pa byggmarknaden med anledningen av bl.a. kriget i Ukraina har markts av i
projektet. Entreprenadindex har de senaste aren 6kat markant, men vi kan ha sett ett trendbrott och
att toppen forhoppningsvis har natts och att kostnadstékningarna darav borjar plana ut. Det ar dock for
tidigt att sdga hur utvecklingen av byggkostnader kommer utvecklas framdver. Den kraftiga 6kningen
av byggkostnader paverkar projektets kommande arbeten i den sista genomférandetappen G3.



Sambhallsbyggnadskontoret har darfér gatt upp med en begaran om 6kade investeringsmedel for att
hantera den kostnadsokning som skett sedan senaste investeringsbeslutet som togs i maj 2020.
Investeringsarendet beslutades av Kommunfullmaktige 2023-12-18. Foér att projektet framover ska
kunna hantera kostnadsfluktuationer pa marknaden inom den beslutade ekonomiska ramen omfattar
de utdkade investeringsmedlen dven upprakning av kostnaderna om 5 % arligen fram till projektets
slutfdrande.

Status i utbyggnaden av kvarter ar att tio (10) kvarter ar fardigstallda och inflyttade per december
2023. For narvarande pagar fysisk bostadsproduktion i olika fardigstallandegrader i tre (3) olika
kvarter, varav ett ar delvis inflyttad, inflyttningen fortgar i detta kvarter under Q1-2024. | mitten av 2024
beraknas ytterligare tva kvarter pabdrja inflyttning. Nasta byggstart forvantas ske under 2025/2026 i
ytterligare ett kvarter.

Den 6vergripande tidplanen for projektet har en bedémd sluttid ar 2032. Tidplanen kan paverkas av
hur bostadsmarknaden utvecklas den narmaste tiden da projektet kan behdva invanta att
bostadsmarknaden ater stabiliserats och intaktsférvantningarna kan métas av marknaden.
Bostadsmarknaden paverkas framst av det osakra ranteldget.. Marknaden férvantas stabiliseras sa
snart inflationen natt Riksbankens mal om 2 % samt att Riksbankens rantehdjningar har natt sin topp.
Enligt flera prognosinstitut kan man férvanta sig att Riksbanken kommer genomfdra flera séankningar
av styrrantan under 2024 med en férsta sankning innan sommaren. Férhoppningsvis kommer detta
innebara en lattnad i bostadsmarknaden, men projektets bedémning i nulaget ar att det tidigast ar
mojligt med nasta markanvisningstavling férst under 2025.

Projektet arbetar idag aktivt i genomférandeetapper G2-G3 och foljer i huvudsak (ca 2 ars férskjutning)
de ursprungliga tidplanerna enligt Utbyggnadsstrategi for Norrtalje Hamn och som presenterades vid
tidpunkten for investeringsbeslutet 2015. Tidsanpassningar som sker bestar i huvudsak av
samordningar med exploatdrernas projekttider fér utveckling och byggnation av kvarteren.

Avvikelsen i kostnadsprognosen har minskat sedan statusrapportering T2 2023. Den totala avvikelsen
uppgar per 2023-12 till +4,6 % vilket beddms ar acceptabelt mot bakgrund av att
marknadsférandringarna och omvarldspaverkan ar vasentligt storre. Detta innebar en minskning sen
forra uppsiktsplikten T2 2023 da avvikelsen lag pa 18,4 %. Detta beror pa att ett nytt
investeringsarende beslutats vilket har utdkat projektets totala budget for genomférandeetapp G3.

Lagkrav
Ej tillampligt.

Koppling till gallande styrdokument

o Kommunfullmédktiges Vision och vardegrund
Norrtélje kommun — Global livsstil, lokalt liv

e Mal och budget 2024-2026 med féljande fortydliganden;

Kommunfullmaktiges malomrade 1: Norrtdlje kommun ska ha en sund och hallbar ekonomi i
balans

1.1 En ekonomi i balans

1.2 En effektiv verksamhet

Kommunfullméktiges malomrade 3: Norrtdlje kommun ska vara en trygg och saker kommun —
bade i vardag och kris
3.1: Starka tryggheten i hela Norrtélje kommun

Kommunfullmaktiges malomrade 5: Norrtalje kommun ska forvaltas och utvecklas pa ett miljo-
och klimatmassigt hallbart satt
5.3 Minimera risken for 6versvamningar vid skyfall

Kommunfullméktiges malomrade 6: Norrtdlje kommun ska vara en féretagsvanlig kommun dar
manniskor och entreprenérskap utvecklas




6.1 Framja vaxande foretag och fa till stand fler foretagsetableringar som skapar arbetstillfallen
6.3 Utveckla Norrtalje som besdkskommun och aktivt skapa férutsattningar for ytterligare
utveckling av landsbygds- och skargardsturismen

Kommunfullmaktiges malomrade 7: Norrtdlje kommun ska vara en inkluderande kommun - som
framjar manniskors egenmakt, livskvalitet och egenforsorjning
7.2 Skapa forutsattningar for kultur- och fritidsaktiviteter som framjar 6kad livskvalitet

e Beslutad Utbyggnadsstrategi for Norrtalje Hamn version 2.0 dat 2018-08-22.
e Beslutat Hallbarhetsprogram fér Norrtalje Hamn dat 2017-11-27

e Framtagen Design- och Funktions Manual fér Norrtélje Hamn v. 2.0 dat 2023-08-18.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Projekt Norrtalje Hamn beddms ha en acceptabel ekonomisk status. Prognosen ar att projektet
kommer att ha ett resultat som ligger inom spannet for projektets ekonomiska mal.
Finansieringsprincipen innebar att projektet ska na ett neutralt resultat exklusive kostnaderna for
Norrtéljes Vardagsrum (kaj och finplanering av denna + hamnplan). Slutkostnadsprognosen for
Norrtaljes Vardagsrum beddms till ca 278 mnkr.

Det aterstar dock flera stdrre arbeten med svara markforhallanden, inom etapp G3, vilket ar en av de
hdgst identifierade riskerna i projektet. Projektet arbetar aktivt vidare med dessa risker, framst
grundlaggnings- och saneringskostnader. Flera férdjupade utredningar har gjorts med analys pa
alternativa (billigare) metoder och motkalkyler av entreprentérens ekonomiska redovisning. Detta har
stéllts mot tekniska krav och nya risker som foljer av metodval.

Marknadseffekter over tid tillsammans med konjunktur- och indexpaverkan paverkar projektets
kostnader och intakter och projektet har tidigare sett effekter av bl.a. en ganska lang period av for
byggbranschen samt bostadsmarknaden gynnsam marknad. Sverige ar nu inne i en lagkonjunktur och
projektet har sett stora kostnadsokningar pa bl.a. byggmaterial sedan nagra ar tillbaka. Det har
samtidigt varit en stor prisdkning pa bostadsmarknaden. Projektet kan nu se att materialpriser har
bdrjat stabiliserats, men det ar fortsatt osakert hur bostadsmarknaden kommer att aterhamta sig.
Enligt flera prognoser bedémer man en forsiktig uppgang i bostadsmarknaden under 2024 for att
under 2025 se en tydligare uppgang.

Forvaltningens analys och slutsatser

Projekt Norrtalje Hamn beddms ha en acceptabel ekonomisk status. Prognosen ar att projektet
kommer att ha ett resultat som ligger inom det ekonomiska malet. Enligt de prognoser som projektet
tagit fram ligger projektets totala resultat inom spannet -254 mnkr och -337 mnkr. Slutkostnaden for
Norrtaljes vardagsrum beddms till ca 278 mnkr vilket innebar ett resultat for projektet mellan + 23 och -
59 mnkr.

Projektet bedomer dock att det finns risker kopplat till konjunkturen och det maste finnas en beredskap
for detta framover. Projektet maste fortsatt bevaka och analysera marknadslaget och lata det vara en
del av beslutsférutsattningarna.

Tidplaner

Arendet avser godkannande av Statusrapportering for projekt Norrtélje Hamn perioden 1 september —
31 december 2023, i enlighet med uppsiktsplikten.
Beslut i arendet 6nskas pa Kommunstyrelsens sammantrade den 6 maj 2024.

Anette Madsen Anna Keskitalo



Kommundirektor Samhallsbyggnadsdirektor
Kommunstyrelsekontoret Samhallsbyggnadskontoret

Bilagor
Bilaga 1. Statusrapport uppsiktsplikt kapitel 1-5 2023-12-31 inkl. bilaga 5.1-5.4

Beslut skickas till

Annie Ramsell Projektledare Norrtalje Hamn
Anders Ohman Bitrddande Mark- och exploateringschef
Anna Keskitalo Samhallsbyggnadsdirektor
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