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Slutredovisning Hagastaden
Vastra och Mitt

Sammanfattning
Denna rapport avser slutrapportering av delar av parkeringshus Hagastaden
(Véstra och Mitt) som ér i drift sedan 2022.

Fardigstallandet av kvarvarande delar (Ostra garaget), enligt uppgifter fran
exploateringskontoret kan ske tidigast ar 2030. Bolaget har i samrad med
Stockholms Stadshus AB tagit fram slutrapport for nu fardigstéallida delar.

De driftsatta delar omfattar 798 bilplatser som samtliga har laddningsmojlighet
for elbilar. Slutgiltiga investeringsutgiften for fardigstallda delar uppgar till 521
mnkKr.

Projektet har for de fardigstallda delarna uppfyllt stallda projektmal och
innehallit beslutade investeringsramar enligt nettonuvardesmetoden och
uppvisar aven fortsatt ett positivt nettonuvérde.

Regleringar av parkeringskop aterstar fortfarande for projektet som helhet.
Dessa kommer att slutforas i samband med slutférande av den aterstaende
delen av projektet P-hus Hagastaden Ostra.
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1. Bakgrund

Centrala Hagastaden ar ett av tre omraden i projektet Hagastaden och skapar
forutsattningar for en integrerad stadsmiljo. Den innehaller cirka 3 100
bostader och cirka 270 000 kvadratmeter kontor och handel. Fordjupad
oversiktsplan togs fram under aren 2008 -2010.

Kommunfullméktige fattade inriktningsbeslut 2013 for skapande av ett garage
under den centrala parken och ar 2017 fattades genomférandebeslut for
projektet.

Garaget ar uppbyggt i tre delar; Vastra, Mitt och Ostra.
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Enligt den ursprungliga tidplanen fran Exploateringskontoret skulle garage
kunna fardigstéllas i sin helhet 2021. De Ostra delarna av Hagastaden skulle
vara helt klart 2025. Projektet har sedan forskjutits i omgangar, nagot som
redovisas i Exploateringskontorets 6vergripande rapportering for
Hagastadsprojektet.

Bolagets anlaggningsdelar kallade ”Vistra” och ”Mitt” invigdes i maj 2022 och
4r sedan dess i full drift. Ostra garaget kan inte fardigstallas pa grund av att
ventilationen sker fran byggnader som inte annu &r fardigstallda. Garaget &r
aven beroende av ett fungerande trapphus i dessa icke uppforda byggnader.

Enligt de senaste uppgifterna fran Exploateringskontoret pekar nuvarande
tidplan pa att den Gstra delen av garaget kan fardigstéllas tidigast ar 2030/31.

P-hus Hagastaden &r enligt kommunfullmaktiges definition ett stort
investeringsprojekt, det vill saga storre &n 300 mnkr, och ska darfor redovisas
enligt séarskilt beslutade regler.
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Tidpunkten fram till att Ostra garagedelen kan fardigstallas ar minst 5-6 ar
bort. Bolaget har i samrad med Stockholms Stadshus AB beslutat att dela upp
projektet och slutredovisa projektet avseende delarna Vastra och Mitt. Ostra
garaget kommer ligga kvar som ett aktivt investeringsprojekt och slutredovisas
separat nar detta ar slutfort. Kvarvarande Ostra delen 6verstiger ej 300 mnkr
och kan saledes rapporteras som ett vanligt investeringsprojekt.
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2. Projektbeskrivning

Forberedande arbeten

Bolaget utférde under aren 2014-2017 inom ramen for inriktningsbeslutet
forberedande betongkonstruktioner for att méjliggora byggandet av de sédra
byggréatterna av Hagastaden. De forberedande arbetena hade till syfte att
mdojliggora rundkérning runt kvarteret och uppfylinad av gator mellan dessa
kvarter. De forberedande arbetena bedrevs under arbetsnamnet ”Strimlan” da
bolaget bara byggde en strimla av det planerade garaget (7,5 meter brett och
450 meter langt).

[ ]

Figur ”Strimlan” med réd markering

Se ovan figur, ndr Vartanbanans nya tunnel var fardigbyggd och trafiken
flyttades in kunde byggandet av resterande delen av anldggningen fardigstallas.

P-hus Hagastaden
Totalt 1037 parkeringsplatser for fordon:

« Vastra 514 platser, varav 13 mc
«  Mitt 284 platser, varav 7 smabilar
« Ostra 239 platser, varav 7 mc (fardigstalls senare)

Anlaggningsdelarna ar fysiskt separerade fran varandra. Kunder behéver med
andra ord vélja vilken anlédggning de vill vara kund i.

Det ar mojligt att justera avstangningarna mellan Vastra och Mitt for att pa sa
satt andra fordelningen av parkeringsplatser mellan de bada garagen. En mojlig
alternativ fordelning av fordonsplatserna skulle kunna vara &r enligt féljande:

e Vastra 326 platser
e Mitt 446 platser
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Byggteknik
Serviser
Tele/data Fiber fran Stokab/S:t Erik Kommunikation
EL 1000 Amp: Vastra och Mitt (natdgare Ellevio)
Vatten 150 mm anslutning Fe (n&tégare Stockholm Vatten)

Grundlaggning:
Kombinerat palad (stal/betong), berggjutna plintar och grundbalkar forankrade
I berget.

Stomme:
Byggnadens stomme &r generellt utformad enligt féljande:

Bjalklag i betong

Balkar av betong

Pelare av betong

Barande vaggar av betong
Ickebérande védggar ar murade

Installationer:

Ovrigt

Sprinklersystem (Vatrorsystem)
Overvakningskameror
LED-belysning med nérvarostyrning
Oljeavskiljare
Passersystem
Mobiltackning
Musikanldggning
Brandsektionering med brandgardiner och portar
Elbilsladdning for samtliga bilplatser inklusive MC-platser
Cykelboxar
Tillganglighethetsanpassat trapphus
Garaget ar ett kallgarage dvs ingen tillférd varme.
Luftbehandlingssystemet i byggnaden ar utfort med
o Tilluft fran intilliggande fastigheters kallarplan
o Franluft slapp i ventilationstorn i parken

Anlaggningen innehaller tre elnatsstationer (Ellevio). En yta i véastra ar
upplaten till Trafikkontoret for uppstéllning skotselfordon.
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2.1 Mal och syfte

2.1.1 Projektmal
Foljande mal sattes i genomforandebeslutet:

Mal Utfall
Garaget Vastra och Mitt ska rymma 790 platser +/- 10 procent. Uppfyllt,
798 platser

Investeringsnivan ska innehalla positivt nuvarde. Uppfylit
Garaget ska innehalla mojlighet till Cykelparkering Uppfyllt
Anlaggning ska ha 20 procent av platserna Kklar att ladda elbilar Uppfyllt 100 %
Poolbilsféretag ska kunna hyra plats. Uppfylit
Ladcykelpooler ska kunna hyra plats. Madjlighet finns
Garaget ska upplevas ljus, snyggt och tryggt Uppfylit

Garage ska innehalla majligheten att hyra cykelbox samt ha platser for | Uppfylit
cykelparkeringsratt.

Belysning ska vara av typen LED for att sakra lag energiférbrukning. Uppfylit

Arbetsmiljo — lagre skadefrekvens pa personskador an liknande Uppfylit
projekt
Inga miljdincidenter ska intraffa Uppfylit

2.1.2 Styr- och strategidokument
Projektet har genomforts enligt foljande:

Genomforandebeslut

Exploateringsavtal

Bygglov

Stockholms Stadshus ABs tillampningsanvisning for investeringar
Agardirektiv for Stockholms Stads Parkerings AB

2.1.3 Andringar efter genomforandebeslut

e Andel bilplatser med laddmajlighet har okat fran 20 till 100 procent i
enlighet med &gardirektiv efter genomforandebeslut.

e Tidplanen har forskjutits for hela stadsutvecklingsprojektets
fardigstallande vilket forandrat projektets tidplan.

e Exploateringskontoret har ensidigt sankt parkeringstalet ytterligare jamfort
med kommunfullmaktiges beslut, nagot som har skapat underskott i antal
parkeringskop, se vidare under kapitel ekonomi.



Stockholm Sida 8 (14)
9 o
Parkering

2.2 Organisation

Stockholm Parkering

Ombud och kontrollansvarig enligt PBL Fredrik Soderholm
Projektchef, Strimlan Gustav Deuschl
Projektchef, Stomme Frida Palmgren

Ovriga medverkande fran Stockholm Parkering i byggfasen: John Dising,
Ragid Denha och Hanna Wennerstrém

Anlitad extern byggledning
Projektledarhuset i Stockholm AB Byggledning
Rdda traden konsultgrupp Byggledning

Anlitade entreprendrer och konsulter (urval av storre leverantorer)

SVEAB Anlaggning AB Strimlan
Veidekke Entreprenad AB Stomme
Incoord AB El-projektor
Fat Arkitekter AB Arkitekt
Sweco Civil AB Konstruktor
Tyréns Byggkonsult Aktiebolag Brandkonsult

Structor Installationsteknik AB Sprinkler, Vent, Styr
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3. Resultat

3.1 Maluppfyllelse

3.1.1 Projektmal
Samtliga specifika mal som sattes upp for projektet har uppfyllts forutom
genomfdrandetiden (se kap 2.1.3 samt 3.2 nedan)

3.2 Tidsplan

| genomfdrandebeslutet framgar de tider som gavs av Exploateringskontoret i
exploateringsavtalet. Enligt exploateringsavtalet skulle garaget vara fardigstallt
preliminadrt 2022-07-01. Exploateringskontoret har dock ratt enligt avtalet att
forandra tiderna, vilket ocksa har skett i projektet.

Vastra och Mitt invigdes cirka en manad fore den preliminara sluttiden, medan
Ostra kommer att droja avsevart langre innan anlaggningsdelen kan driftsattas.

Overgripande tidplan

Ar/Datum Handelse

2008 Stockholms stad och Solna stad antog ar 2008 en gemensam
fordjupad 6versiktsplan foér Hagastaden.

2010-03-15 Forsta detaljplanen for omradet antogs.

2011-03-14 Stockholm Parkerings idékatalog antas av kommunfullmaktige.
Projekt Hagastaden ar ett av dessa.

2013-12-02 Inriktningsbeslut i Kommunfullméktige med genomférandebeslut
for forberedande arbete "Strimlan”.

2013-12-13 Exploateringsavtal tecknas.

2014-06-26 Schaktarbeten paborjas for "Strimlan”.

2017-09-20 Sista etappen av "Strimlan” fardigstalld.

2017-10-16 Genomfdrandebeslut i Kommunfullméaktige.

2018-07-18 Bygglov beviljas for hela garaget.

2018-09-17 Startbesked erhalls.

2018-10-01 Byggstart stomme.

2020-02-25 Markoverlatelse sker fran Exploateringskontoret.

2022-05-23 Invigning P-hus Hagastaden Véstra och Mitt.
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3.3 Ekonomi
Genomférandebeslut fattades med en nettonuvérdesberéknad investering,
enligt foljande (prislage maj 2017):

Alla belopp i mnkr Hela projektet Vastras del Mitts del
Motsv. 50,2 procent Motsv. 27,2
procent
Investeringsutgift 570,0 286,1 157,9
Medfinansiering 185,0 92,9 51,2
Nettonuvarde 6,0 3,0 1,7

Som framgar nedan s& har Vastra och Mitt med utford indexering innehallit
den beslutade investeringsramen for sina delar av projektet.

Vastra, belopp i Enligt ovan, Beslutssumma Upparbetat vid
mnKkr Indexerat fram till fardigstéallande
fardigstallande
tidpunkten
Investeringsutgift 286,1 392 335,6
Medfinansiering 92,9 - 40,8
Nettonuvérde 3,0 - 4,6
Mitt, belopp i mnkr | Enligt ovan, Beslutssumma Upparbetat vid
Indexerat fram till fardigstéallande
fardigstéallande
tidpunkten
Investeringsutgift 157,9 263,0 185,4
Medfinansiering 51,2 - 22,1
Nettonuvarde 1,7 - 52

Som index har anvants entreprenadindex vilket &ven anvénds i kalkyler och vid
indexering av parkeringskop.

Berdknade nettonuvardena ar dven i slutkalkylen positiva. Det faktum att
“Mitt” har en ndgot hogre nettonuvarde dn “Vistra” beror pa att viss parkering
som skulle ha skett i 6stra enligt ursprungliga kalkylen nu sker i mitt, vilket i
sin tur ger nagot hogre intékter. Detta kommer troligen att jamna ut sig nar
”Ostra” val 6ppnas.

Som framgar ovan, sa uppfylls ej andelen medfinansieringen, det vill séga
foreskrivna parkeringskop har inte skett i omfattningen enligt
genomforandebeslutet &nnu. Bolaget har framfért detta till Exploaterings-
kontoret som meddelat att de invantar vad Hagastadsprojektet totalt kommer att
generera i parkeringskop innan de anser det ar lampligt att slutfor
diskussionerna om uteblivna parkeringskdp med bolaget.



Stockholm

Sida 11 (14)

Parkering

3.4 Paverkan pa andra namnders och styrelsers
verksamhet och ekonomi

Bolaget anser, och har patalat, att Exploateringskontorets sankning av
parkeringstalen utdver det som framgar vid kommunfullméktiges beslut fattat
ar 2017 innebdr att det finns ett underskott i antalet parkeringskdp som
byggaktorerna skulle ha tecknat med bolaget. Reglering av dessa uteblivna
parkeringskop kan paverka Exploateringskontoret/ Exploateringsnamnden, nar
reglering av detta sker.

4. Risk och kvalitet

De storsta riskerna som identifierades infér genomférandebeslutet med
riskvérde over 7 var foljande:

Identifierad risk Utfall

Risken for stigande byggpriser pa Intraffade delvis men ej i s& stor

grund av overhettad byggmarknad. | utstrackning att det paverkade negativt pa
projektets nettonuvarde.

Brist p& konsulter vilket kan leda till | Intraffade inte.

brister i projekteringen.

Projektor gor felprojekteringar for Intréffade, har hanterats som
vilket inte deras avtal/ forsakring forsakringsérende mot aktuell
técker. projektdr(konsult).
Vartabanans fardigstallande har Intraffade inte.

forskjuts i tid.
| och med att projekttiden ar lang s& | Intraffade, kunde dock hanteras utan

finns risk till stor paverkan for projektet.
personalomsattning.
Vid forskjutning av byggnationen Intréffade inte, men &r givetvis hogst

ovanpé intunnlingen sa forskjuts p- | aktuellt fér Ostra som inte kan
kops betalning och intakter framéati | fardigstallas.
tiden och rantekostnaderna tkar.

Ofdrutsedda forutsattningar eller Intraffade delvis, men ej i sa stor
projektering orsakar krav pa extra utstrackning att det paverkade negativt pa
erséttning fran entreprendr. nettonuvéardet.
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5. Kommunikation

En kommunikationsplan for projektet upprattades av projektchefen
tillsammans med bolagets kommunikator.

Kommunikationsplanen har fungerat tillfredstéllande och bolaget har inte
erhallit nagra klagomal pa bristande information om projektet.

6. Ovriga erfarenheter

P-hus Hagastaden ar det projekt som haft den langsta genomférandetiden for
bolaget hittills, av detta foljer nagra speciella erfarenheter kopplade till lang
genomfdrandetid enligt nedan.

| projekt med lang genomfoérandetid ska man utga ifran att personalomséttning
sker bade i den egna organisationen och hos konsulter och entreprendrer. Man
bor darfor ha en plan for hur 6verlamning ska ske internt vid byte av personal. |
avtalen med externa leverantdrer bér man ha specificerat hur personalutbyte far
ske och sékerstalla hur bolagets godkannande av ny personal sker och hur
kostnaden for inlasning i projektet for ny personal ska hanteras mellan
parterna.

| stora stadsutvecklingsprojekt med lang huvudtidplan finns manga
tidsberoenden och kopplade aktiviteter/ forutsattningar och det &r mycket latt
att en rubbning far foljdkonsekvenser pa hela projektets huvudtidplan. Det ar
darfor viktigt att ha en I16pande dialog med Exploateringskontoret som har den
dvergripande tidplanen och dialog med samtliga inblandade byggaktdrer om
deras aktuella utbyggnadsplaner.

Vid projekt med mycket lang genomforandetid ar det centralt att kalkylerna &r
upprattade enligt nettonuvardesmodellen och I6pande indexera. Detta da bade
byggkostnaderna saval som parkeringstaxorna dndras under den langa
genomforandetiden.

Bolaget tar med sig dessa erfarenheter till kommande projekt med liknande
forutsattningar.
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7. Bilagor - Oversiktsritningar
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