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Reviderat inriktningsbeslut gallande Stockholm
Vatten AB:s projekt Skarholmsdalen

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Reviderad inriktning for Stockholm Vatten AB:s projekt
Skarholmsdalen med en investeringsutgift om 640 miljoner
kronor inklusive forvéintad kostnadsutveckling godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1. Reviderad inriktning for Stockholm Vatten AB:s projekt
Skdrholmsdalen med en investeringsutgift om 640 miljoner
kronor inklusive forvintad kostnadsutveckling godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart

Sammanfattning

Exploateringen av Skdrholmsdalen innefattar skapandet av 800-
1100 bostider, ett vardboende, lokaler for centrumidndamal och
kontor samt tvd nya forskolor och utbyggnad av en befintlig
forskola. Exploateringen krdaver omlaggning av befintliga VA-
ledningar samt utbyggnad av VA-ledningsnitet.

Exploateringsomréadet dr komplext och innehaller flera utmaningar
for bdde VA och 6vrig byggnation. Inom planomrédet finns ett
storre sédttningsskéinsligt omradde. Under planomradet drivs ocksd
arbetet med Forbifart Stockholms tunnlar och Spéarviag Syd:s
planerade striackning gar i Skdrholmsvéagen, 1 projektets Gstra del.
Forbifart Stockholm har en miljddom som reglerar hur mycket
projektet tillats sanka grundvattennivderna inom sitt
paverkansomréde vilket kan forsvara genomforandet av SVOAs
arbete med ledningsforldggningar.
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Stockholm Vatten och Avfall AB (SVOA) genom dotterbolaget
Stockholm Vatten AB soker ett reviderat inriktningsbeslut for att
dels folja exploateringsndmndens uppdelning och planering {for
utbyggnad 1 tva etapper och dels for att SVOAs projekt har
identifierat betydande kostnadsokningar. Totalkostnaden i1 prisniva
november 2023 har dkat frdn 170 miljoner kronor till 460 miljoner
kronor, vilket motsvarar 640 miljoner kronor inklusive forviantad
kostnadsutveckling under projektets 16ptid till 2029.

De faktorer som paverkat totalkostnaden bestar frimst av det
forindrade marknadsliget med kraftigt 6kade kostnader. Aven
omfattningen av entreprenaden, méngden bergschakt,
markforstirkning och behovet av provisorier dr betydande faktorer.

Projektet drivs av exploateringsndmnden som édger den
overgripande tidplanen och dr byggherre for entreprenaden.
Projektet i sin helhet bedoms vara klart 2033. SVOA beréknar att
entreprenaden tillhorande bolaget avslutas 2029.

Koncernledningen och stadsledningskontoret ser positivt pa
exploateringsprojektet Skiarholmsdalen som tillfor ett stort antal
bostider, ett vardboende, verksamhetslokaler och forskolor i ett av
oversiktsplanens fokusomraden. Genom att stadsrummet ldngs
Skarholmsvigen utvecklas stirks kopplingen mellan Skdrholmen
och Sétra.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att de
investeringsatgirder som kridvs inom vatten och avlopp for att
genomfora projektet Skidrholmsdalen &r omfattande, och att de
berdknade inkomsterna inte tdcker utgifterna. De totala inkomsterna
for projektet berdknas till 122 miljoner kronor baserat pa 2024 ars
gillande taxor att jimfora med utgifterna om 460 miljoner kronor.
Den laga tickningsgraden beror pé att anldggningsavgifterna for
flerbostadshus ar laga jaimfort med kostnaden for att bygga ut VA
inom detta exploateringsomréde. Underskottet i detta
exploateringsprojekt kommer leda till att resterande belopp behover
finansieras utifrdn den Idpande VA-taxan.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar SVOA att
se Over taxorna over tid och med sérskilt fokus pa
anldggningsavgifterna for att uppné hogre kostnadstickning i
exploateringsprojekt.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar SVOA till
att i samarbete med exploateringsndimnden genomlysa projektet
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efter besparingsatgirder. Det dr av yttersta vikt att minimera
utgifterna i projektet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att den
reviderade projektbudgeten innehéller 6kade reserver.
Stadsledningskontoret och koncernledningen vill understryka
betydelsen av vil underbyggda underlag for nya projekt med
tillrackliga riskreserver i tidiga skeden. D& ménga fordndringar har
skett som en foljd av exploateringsprojektets framdrift konstaterar
koncernledningen och stadsledningskontoret att forutséttningarna
for projektet inte varit tillrdckligt klarlagda fran projektstarten.

Bakgrund

Exploateringsprojektet Skarholmsdalen ingar 1 ett av stadens
fokusomraden, Fokus Skidrholmen. Fokus Skiarholmen bestar av
totalt 18 bostadsprojekt i Véarberg, Skarholmen, Séitra och Bredéng.
Inom Fokus Skirholmen planeras totalt 6ver 4 000 nya bostader.

Exploateringen av Skdrholmsdalen innefattar skapandet av 800-
1100 bostider, ett vardboende, lokaler for centrumidndamal och
kontor samt tvd nya forskolor och utbyggnad av en befintlig
forskola. Exploateringen kraver omlaggning av befintliga VA-
ledningar samt utbyggnad av VA-ledningsnitet.

Exploateringsomréadet dr komplext och innehaller flera utmaningar
for bdde VA och 6vrig byggnation. Inom planomrédet finns ett
storre sédttningsskéinsligt omrade. Projektet kommer behdva gora
djupa schakter for ledningsforldggning vilket innebér behov av
grundvattenbortledning. Projektet behover darfor soka tillstand fran
mark- och miljddomstolen for vattenverksamhet.

Under planomradet drivs ocksé arbetet med Forbifart Stockholms
tunnlar. Forbifart Stockholm har en miljddom som reglerar hur
mycket projektet tillats sinka grundvattennivaerna inom sitt
paverkansomrade. D4 projekten verkar inom samma omrade kan
tillstdndsfragan bli komplicerad.

Sparvdg Syd:s planerade strackning gar 1 Skiarholmsvigen, 1
projektets Ostra del (Etapp 2). I systemhandlingsarbetet har
forutséttningarna varit att ”inte omojliggéra” Sparvéag Syd. Projektet
invéntar besked avseende Sparvdg Syd innan detaljprojekteringen
for etapp 2 kan paborjas.

Med beskrivna forutsidttningar har exploateringsndamnden valt att
dela upp projektet i tvd etapper. Etapp 1 utgors av den vistra delen
Reviderat inriktningsbeslut gallande och planeras att genomforas forst. Etapp 2 utgors av den Ostra delen

Stockholm Vatten AB:s projekt o . . o . .
Skirholmsdalen och péverkas frimst av tillstdndsansokan for vattenverksamhet samt
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besked avseende Sparvig Syd. Etapperna kommer genomforas
fristdende fran varandra vilket i senare skede innebér en uppdelning
1 tva separata genomforandebeslut, ett for respektive etapp.

For att efterlikna uppdelningen av projektet i tva etapper enligt
exploateringsndmnden kommer SVOA efter inriktningsskedet att
dela upp projektet i tvd separata genomforandebeslut.

Etapp 2, Ostra delen

Figur 1 — Detaljplanekarta med etappindelning

Systemhandlingen levererades 2019-07 och detaljplanen vann laga
kraft i oktober 2022.

Tidigare beslut
Inriktningsbeslut togs i SVOA:s investeringsrad januari 2017.

Budget beslutades for ledningsutredningar om 300 000 kronor, med
prognos for projektets totalkostnad om 24 miljoner kronor (prisniva
2017).

Reviderat inriktningsbeslut i Stockholm Vatten AB:s styrelse 2019-06:
Utredning och planering 2,5 miljoner kronor, totalkostnad for projektet
uppskattades dé till 133 miljoner kronor (prisniva 2019), vilket
motsvarar 3,2 miljoner kronor for utredning och planering samt 170
miljoner kronor i prisniva november 2023.

Arendet
Arendet avser reviderat inriktningsbeslut for projekt
Skérholmsdalen.

SVOA soker ett reviderat inriktningsbeslut dels for att folja
exploateringsndmndens uppdelning och planering for utbyggnad i
tva etapper och dels for att projektet har fatt kostnadsdkningar.
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Kostnaden for planeringsskedet 6kar fran beslutad budget om 3,2
miljoner kronor till 33 miljoner kronor 1 prisnivd november 2023.
Samtidigt har dven totalkostnaden i prisniva november 2023 okat
fran 170 miljoner kronor till 460 miljoner kronor, motsvarande 640
miljoner kronor inklusive forvéntad kostnadsutveckling fram till
SVOAs projektavslut 2029.

De framsta orsakerna till kostnadsokningen i planeringsskedet &r att
okad forstdelse for projektets omfattning och komplexitet, har
inneburit 6kat behov av utredningar, langre projekteringsfas
avseende systemhandling och detaljprojektering, samt dven okad
kostnadsnivd med anledning av fyra érs forsening vid antagandet av
detaljplanen. Det har dven inneburit behov av en
projektorganisation som ska verka under langre tid. Utover detta har
kostnadstunga risker samt oforutsett tillkommit.

Detaljprojekteringen pdgar for etapp 1 och leverans av
forfragningsunderlag berdknas till arsskiftet 2024/2025. 1 etapp 2
invéntar projektet besked kring Sparvég Syd fore start av
detaljprojekteringen.

I etapp 1 av exploateringen planeras cirka 3 200 meter spillvatten-,
dagvatten- och vattenledningar att byggas for att forsorja cirka 600
nya ldgenheter, cirka 900 kvadratmeter lokalyta, ett vairdhem om 60
lagenheter samt en forskola.

I etapp 2 av exploateringen planeras cirka 4 600 meter spillvatten-,
dagvatten- och vattenledningar att byggas till cirka 450 nya
lagenheter, cirka 2 300 kvadratmeter lokalyta samt en ny forskola
och utbyggnaden av en befintlig forskola.

I sin helhet omfattar projektet cirka 7 800 meter ledningar som ska
flyttas och nyldggas.

Organisation och ansvarsférdelning

Projektet drivs av exploateringsnimnden som dger den
overgripande tidplanen och ar byggherre for entreprenaden. Inom
SVOA agerar avdelningen Investering bestillare.
Ansvarsfordelningen mellan SVOA och exploateringsnimnden
regleras 1 ett genomforandeavtal.

Tidplan

Projektets tidplan har forskjutits sedan det reviderade

inriktningsbeslutet fran juni 2019 dir byggfasen planerades till att paga
Reviderat inriktningsbeslut gllande mellan 2021 — 2025. I nuldget planerar exploateringsnimnden att

Stockholm Vatten AB:s projekt byggfasen for etapp 1 sker mellan dren 2025 — 2030 och for etapp 2
Skérholmsdalen
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mellan aren 2025 — 203 1. Dock har hojd inte tagits for
tillstindsansokan for vattenverksamhet i tidplanen for etapp 2, vilket
innebdr att en mer trolig byggfas for etapp 2, dr mellan &ren 2027 —
2033 som redovisas nedan. SVOA beréknar att arbeten kopplade till
bolagets projekt fardigstélls under 2029.

Etapp 1

Planering och projektering kvartal 2 2023 — kvartal 4 2024
Genomforandebeslut kvartal 4 2024 — kvartal 1 2025
Upphandling kvartal 1 2025

Entreprenadstart kvartal 2 2025

Byggtas 2025 — 2030

Etapp 2

Projekteringsstart tidigast kvartal 1 2024
Genomforandebeslut kvartal 2 2027
Entreprenadstart tidigast kvartal 3 2027
Byggfas tidigast 2027 — 2033

Ekonomi

Kostnaden for etapp 1 bedoms till 200 miljoner kronor och for
etapp 2 till 260 miljoner kronor. Tillsammans bedoms kostnaden
uppga till 460 miljoner kronor. Upprdknat med prisindexrisk (se
avsnitt Indexupprikning nedan) motsvarar det 640 miljoner kronor.

Kostnadsokning

De faktorer som paverkat totalkostnaden bestar frimst av det
forindrade marknadsliget med kraftigt 6kade kostnader. Aven
omfattningen av entreprenaden, méngden bergschakt,
markforstirkning och behovet av provisorier ar signifikanta
faktorer. Kénda risker har tillkommit 1 sin helhet. Posten oforutsett
som tidigare motsvarade cirka 10 procent av produktionskostnaden
ar nu berédknad till 30 procent av produktionskostnaden samt 10
procent pa projektledning och projekteringskostnaden. Detta da det
fortsatt finns stora osdkerheter dels avseende forutsittningarna for
etapp 2, dels avseende marknadsléget pa bostadsmarknaden och
inom bygg- och anldggningsbranschen, vilka kan innebéra att
projektets genomforande skjuts fram ytterligare.

Kénda risker i planeringsbudgeten bestér framst av risken for att
tillstdndsdrende for vattenverksamhet dven kréavs for etapp 1, samt
att tillstdndsdrendet for etapp 2 blir mer komplicerat &n berdknat,
med hoga kostnader som foljd. Tillsammans utgdr de 70 procent av
risksumman. Ovrig risk avser tidplaneforindringar, exempelvis
forsenat besked avseende Sparvig Syd.

Reviderat inriktningsbeslut gallande

Stockholm Vatten AB:s projekt
Skarholmsdalen
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Kénda risker 1 totalbudgeten hérror sig till de kvarstaende stora
osédkerheter som rdder kring méngden bergschakt och sulfidberg,
tidplaneforandringar samt tillstindsdrende vattenverksamhet.

Utgifter
Budget inkl. planeringsbudget:
Tidigare
Moment _ t_otealbugget Forandring P’;‘g;;ga%lg?f 1t
Prisniva 2019-04
Projektledning 2 000 000 kr 5500 000 kr 7 500 000 kr
Projektering 4 000 000 kr 7 600 000 kr 11 600 000 kr
Geoteknik* 2 000 000 kr -2 000 000 kr - kr
X;Zﬁ::_ﬁg;ﬂ"at”'”g’ 1500 000 kr -1 500 000 kr “kr
Byggledning 1 500 000 kr 2 000 000 kr 3 500 000 kr
Entreprenadkostnad 110 000 000 kr 190 000 000 kr 300 000 000 kr
Kéanda risker - kr 45 000 000 kr 45 000 000 kr
Oforutsett 12 100 000 kr 80 300 000 kr 92 400 000 kr
Summa: 133 100 000 kr 326 900 000 kr 460 000 000 kr
Indexupprakning 37 000 000 kr
Summa: (Prisniva 2023-11) 170 100 000 kr 289 900 000 kr 460 000 000 kr
Prisindexrisk 180 000 000 kr
Summa: 640 000 000 kr
Fordelat mellan de bada etapperna:
Moment Etapp 1 Etapp 2 Totalt
Projektledning 3 000 000 kr 4 500 000 kr 7 500 000 kr
Projektering 4 100 000 kr 7 500 000 kr 11 600 000 kr
Geoteknik* 0 kr 0 kr 0 kr
Vibrationsmatning, besiktning* 0 kr 0 kr 0 kr
Byggledning 1 500 000 kr 2 000 000 kr 3 500 000 kr
Entreprenadkostnad 126 000 000 kr 174 000 000 kr| 300 000 000 kr
Kénda risker 26 000 000 kr 19 000 000 kr 45 000 000 kr
Oforutsett 39 400 000 kr 53 000 000 kr 92 400 000 kr
Summa: 200 000 000 kr 260 000 000 kr| 460 000 000 kr

Kalkyl baserat pa kostnadsldge 2023-11.

*Geoteknisk undersékning, vibrationsmdtning och besiktning genomfors av exploateringsndmnden.

Indexuppriikning

Bolaget bedomer att marknadsldget ar fortsatt oforutsdgbart med
risk for fortsatt 6kande kostnader till f6ljd av prisindexutveckling.
Prisindexrisken for projektet berdknas till 180 miljoner kronor.

Berdkningar av prisindexrisken 1 projektet baseras pa antagande om

indexutveckling enligt nedan tabell:
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Forvantad
indexutveckling
2024 12%
2025 10%
2027 6%
2028 5%
2029 5%

Projektet berdknar att SVOA:s entreprenader blir fardigstéllda
under 2029, de sista aren fram till 2033 bestar av
exploateringsndmndens arbete inom omradet och endast mindre
utgifter for SVOA.

Inkomster

Inkomster inkommer fran anldggningsavgifter samt fran
exploateringsndmnden utifran den avtalade fordelningen for flytt av
befintliga ledningar. Den avtalade fordelningen innebédr att SVOA
bekostar ldggning av nya ledningar, exploateringsndmnden bekostar
75 procent av kostnaderna for att flytta befintliga ledningar medan
SVOA bekostar resterande 25 procent.

Etapp 1
Inkomst fran exploateringsndmnden relaterat till att befintliga
ledningar flyttas, beréknas till 35 miljoner kronor.

Anldggningsavgifterna for flerbostadshusen inom etapp 1 berdknas
till 19 miljoner kronor, baserat pa 2024 ars taxa.

Total inkomst for etapp 1 blir dirmed 54 miljoner kronor.

Etapp 2
Inkomst frn exploateringsndmnden relaterat till att befintliga
ledningar flyttas berdknas till 52 miljoner kronor.

Anléggningsavgifterna for flerbostadshusen inom etapp 2 berdknas
till 16 miljoner kronor, baserat pa 2024 érs taxa.

Total inkomst for etapp 2 blir ddrmed 68 miljoner kronor.

Sammanlagd inkomst for exploateringen Skidrholmsdalen
uppskattas till 122 miljoner kronor att jimfora med kostnaden for
projektet om 460 miljoner kronor i liknande prisniva.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och

stadsledningskontoret.

Reviderat inriktningsbeslut gallande
Stockholm Vatten AB:s projekt
Skarholmsdalen
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Synpunkter och forslag
Kommunfullmiktige beslutade i maj 2022 (KS 2022/124) om
exploatering av Skdrholmsdalen.

Koncernledningen och stadsledningskontoret ser positivt pa
exploateringsprojektet Skiarholmsdalen som tillfor ett stort antal
bostider, ett vardboende, verksamhetslokaler och forskolor i ett av
oversiktsplanens fokusomraden. Genom att stadsrummet ldngs
Skarholmsvigen utvecklas stirks kopplingen mellan Skdrholmen
och Sitra.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att de
investeringsitgdrder som krévs inom vatten och avlopp for att
genomfora projektet Skidrholmsdalen &r omfattande, och att de
berdknade inkomsterna inte tacker utgifterna. De totala inkomsterna
for projektet summeras till 122 miljoner kronor baserat pa 2024 érs
gillande taxor att jimfora med utgifterna om 460 miljoner kronor i
liknande prisnivd. Den laga tdckningsgraden beror pa att
anlidggningsavgifterna for flerbostadshus ér 1aga jamfort med
kostnaden for att bygga ut VA inom detta exploateringsprojekt.
Underskottet i detta exploateringsprojekt kommer leda till att
resterande belopp behdver finansieras utifrdn den 16pande VA-
taxan.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar SVOA att
se Over taxorna over tid och med sérskilt fokus pa
anldggningsavgifterna for att uppné hogre kostnadstidckning 1
exploateringsprojekt.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar SVOA till
att 1 samarbete med exploateringsnimnden genomlysa projektet
efter besparingsatgérder. Det dr av yttersta vikt att minimera
utgifterna i projektet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att bolaget nu
har inkluderat indexberdkningar i sitt beslut och efterlever dirmed
de uppdaterade investeringsanvisningarna fran koncernstyrelsen
som borjade gilla januari 2024. Prognoser for framtida
kostnadsutveckling &r svara att gora 1 projekt med langre 16ptider.
De antaganden som ligger till grund for detta beslut anses rimliga.
Koncernledningen och stadsledningskontoret kan ocksa konstatera
att investeringsbeloppet paverkas vésentligt nir hdnsyn tas till index
1 dessa projekt med lang 16ptid.

Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att bolaget
okat reserven for oforutsedda utgifter for att svara mot kvarstdende
osidkerhet och risker.
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Koncernledningen och stadsledningskontoret vill understryka
betydelsen av vdl underbyggda underlag for nya projekt med
tillrackliga riskreserver 1 tidiga skeden. D4 manga fordndringar har
skett som en foljd av exploateringsprojektets framdrift konstaterar
koncernledningen och stadsledningskontoret att forutséttningarna
for projektet inte varit tillrackligt klarlagda frén projektstarten.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar SVOA att
kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med ldgesredovisningar i samband med tertialrapporteringar.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutldtande Stockholm Vatten AB
2. Protokollsutdrag Stockholm Vatten AB
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