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Notice of Meeting: 
I hereby give notice that an ordinary Meeting of the Council will be held on: 

Date: 
Time: 
Meeting Room: 
Venue: 

Wednesday 6 December 2017
9.30am
Council Chamber 
Municipal Building, Garden Place, Hamilton

Richard Briggs
Chief Executive

Council 
OPEN AGENDA 3/3

Housing Infrastructure Fund 
Membership 

Chairperson 
Deputy Chairperson 
Members 

Mayor A King 
Deputy Mayor M Gallagher 
Cr M Bunting 
Cr J R Casson 
Cr S Henry 
Cr D Macpherson 
Cr G Mallett 
Cr A O’Leary 
Cr R Pascoe 
Cr P Southgate 
Cr G Taylor 
Cr L Tooman 
Vacancy 

Quorum:  A majority of members (including vacancies) 

Meeting Frequency:  Monthly – or as required 

Lee‐Ann Jordan 
Governance Manager 

30 November 2017 

Telephone:  07 838 6439 
Lee‐Ann.Jordan@hcc.govt.nz 

www.hamilton.govt.nz 
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Committee:  Council  Date:  06 December 2017 

Author:  Blair Bowcott  Authoriser: Kelvyn Eglinton  

Position:  Executive Director Special 

Projects  
Position: General Manager City Growth 

Report Name:  Housing Infrastructure Fund ‐ Draft Business Cases 

 

Report Status  Open  

 

Purpose  

1.  To seek Council approval to submit a non‐binding Housing  Infrastructure Fund (HIF) proposal 
to the Ministry for Business Innovation and Employment (MBIE) and the NZ Transport Agency, 
consisting of a Detailed Business Case (DBC) for the Peacocke growth area. 

Staff Recommendation 

2.  That the Council: 

a)  receives the report; 

b)   approves the submission of a non‐binding application to the Housing Infrastructure Fund, 
including approving  the detailed business  case,  to advance  lead  strategic  infrastructure 
funding for Peacocke;  

c)  notes  that  the detailed business case will seek Housing  Infrastructure Funding  (through 
MBIE and NZ Transport Agency) for Peacocke of $308.4m (inflation adjusted gross figure), 
consisting of a 10 year interest free loan of $189.1m and a New Zealand Transport Agency 
funding assistance subsidy of $119.3m;  

d)  delegates  to  the Mayor and Chief Executive authority  to  sign all  tender documentation 
associated with the proposal for formal submission to the Ministry of Business Innovation 
and Employment (MBIE) and NZ Transport Agency;  

e)  delegates  to  the  Chief  Executive  authority  to  conduct  any  necessary  non‐binding 
commercial negotiations with  government  representatives  consistent with  the Housing 
Infrastructure Fund proposal submitted to MBIE and NZ Transport Agency; 

f)  approves the unbudgeted expenditure  for the preparation of the detailed business case 
and  financial  analysis  of  the  growth  scenarios  for  the  draft  10‐Year  Plan  estimated  at 
$435,000 and note that this will be recorded in the Risks and Opportunities register; 

g)  delegates to the Chief Executive authority to continue to advocate with the Government 
for other  funding  tools  and options  to provide  strategic  infrastructure  to  enable more 
housing supply to the City. 
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Structure of the Report 

3.  This report is comprised of three parts.  

4.  The first part is an executive summary. 

5.  The second part addresses in detail our participation in one of these initiatives – the HIF.  The 
HIF is a funding tool announced by Government in mid‐2016 to accelerate housing delivery in 
high growth areas and to assist Councils in the funding of the necessary lead strategic 
infrastructure to enable this housing delivery. While the HIF is an opportunity, it also presents 
some challenges for Council.  

6.  The third part provides a brief overview of recent growth and urban development initiatives 
impacting Council and the future growth of Hamilton. 

Part 1 ‐ Executive Summary 

7.  The HIF Detailed Business Case (DBC) has been prepared by staff with assistance from external 
consultants in accordance with DBC guidelines established by MBIE and NZTA. The DBC needs 
to be submitted to MBIE before 20 December 2017. A draft technical version of the DBC has 
been shared with officials from both MBIE and the NZTA to assist with the preparation and 
assessment of the final DBC for submission to Government, should Council resolve to do so. 

8.  The submission of the DBC is the next stage (stage three of five) towards securing the HIF.  The 
next stages are Council acceptance within its 10‐Year Plan and consultation process (stage 
four) and if approved, finalising all funding agreements (stage five). 

9.  Hamilton has been experiencing very high growth, and projections show Hamilton is well on 
the way to being a city with more than 200,000 residents.   

10.  As the population grows so does the need for more homes, and land available to build new 
homes. In addition, the National Policy Statement on Urban Development Capacity (NPS‐UDC) 
sets a requirement for the city to have additional land available for housing.   

11.  To meet the demands of forecast population and housing growth, a new greenfield area needs 
to be opened soon to provide land for the next 30 years. This places a heavy burden on the city 
to fund the infrastructure needed (main roads, water, stormwater and wastewater pipes). 

12.  Based on the non‐binding nature of the application to the Housing Infrastructure Fund, staff 
have assessed the recommendations in the report have medium significance.  The Housing 
Infrastructure Fund will be consulted on as part of the 2018‐2028 10‐Year Plan consultation 
from 29 March 2018 to 30 April 2018. 
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13.  A summary of the key elements of the DBC is as follows: 

 

 

14.  The Peacocke Development 

15.  The best opportunity for Hamilton’s future is to unlock the Peacocke development (south 
Hamilton) with the support of a Housing Infrastructure Fund (HIF). 

16.  Hamilton City Council is requesting $308.4m from the HIF for the development of the Peacocke 
greenfield residential area.  The $308.4m of funding ($189.1m of 10‐year interest free loan and 
$119.3m of NZ Transport Agency subsidy) will accelerate development timing and bring 
projects in the Council’s 2018‐28 10‐Year Plan and 30‐Year Infrastructure Strategy forward. 

17.  Within the 10 years of receiving the HIF funding, the accelerated development of 3750 homes 
will occur in Peacocke with a total of 8400 homes developed in the area across the next 30 
years.  The HIF funding will enable the Peacocke development to provide more than 30% of the 
additional demand needed over the next 10 years, and 25% over 30 years, while retaining a 
strong Council balance sheet. 

18.  In contrast the “status quo” option in the DBC, which focusses investment and development in 
Rotokauri, meets less than 21% of additional demand over 10 years and 18% over 30 years. 

19.  Furthermore, the “status quo” option has limited capacity and will be critically insufficient to 
meet the projected demand for land and housing over the 30 year horizon.  The opportunity to 
apply for HIF funding during the same period as the 10YP has allowed the Council to robustly 
consider any eligible greenfield areas in the city that best align with the Government’s vision, 
and provide the best results and is affordable for the Council and Hamiltonians.  The option for 
Peacocke, outlined in this detailed business case, is the most suitable solution. 
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20.  The Peacocke development can be, for most intents and purposes, described as ‘ready to go’.  
It is part of the draft 2018‐28 10‐Year Plan, and the broader capital programme therein. When 
reading the draft 2018‐28 10‐Year Plan (in a separate report on this meeting agenda), the DBC 
proposal is incorporated in to the growth proposal prepared by staff and is a core element of 
the recommended Peacocke scenario 4 growth proposal.  The “status quo” referred to in the 
DBC is the growth proposal outlined in the draft 2018‐2028 10YP as Rotokauri Scenario 5.  

21.  The bridge that is part of the Peacocke development further improves the returns on existing 
investments in Southern Links and adjacent transport networks.  The Peacocke development 
assists Hamilton to further contribute to the sub‐region with improved access to the south and 
west, along with associated community and business offerings. 
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22.  The Financials 

23.  The very high upfront costs of strategic infrastructure for a bridge across the Waikato River, 
arterial roads, wastewater, stormwater and water supply exceeds the funding capacity of the 
community and the Council, and constrains development.  The Council’s balance sheet is 
unable to commit to funding the infrastructure necessary to quickly open a sufficiently large 
growth cell given prudent debt‐to‐revenue constraints (230%), as well as Local Government  
Funding Agency (LGFA) criteria.  

24.  Below are two tables with a breakdown of the $308.4m requested. 

25.  Table 1  Summary of HIF Funding Request 

 

26.  Table 2. Summary of costs and funding 
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27.  Below is a summary table of the dwelling yield cost for the development of Peacocke and the 

status quo. 

 

Part 2 – the Housing Infrastructure Fund 

28.  Background 

29.  On 3 July 2016 the Government announced a new $1B HIF for  local government. The fund  is 
available to areas that are classified as “high‐growth” under the National Policy Statement on 
Urban Development Capacity (NPS‐UDC), which includes Hamilton.  

30.  The outcome sought by the government via the fund is to increase the pace at which housing 
supply is made available and to increase housing yield beyond what is otherwise planned.  

31.  The HIF  is a one‐off contestable  interim  fund to bring  forward the transportation, water and 
other strategic infrastructure required for new housing.  

32.  The previous Council resolved on 25 August 2016 to prepare and submit an indicative proposal 
to the HIF based on advancing the Peacocke and Rotokauri growth cells.  

33.  Council  submitted  its  indicative  proposal  to  the  Ministry  of  Business  Innovation  and 
Employment (MBIE) on 2 December 2016. A copy of the indicative proposal was tabled at the 
Growth and Infrastructure Committee meeting held on 14 February 2017.  

34.  The  Peacocke  and  Rotokauri  areas were  selected  as  they  have  been  identified  as  strategic 
growth areas under the Hamilton Urban Growth Strategy and are structure planned and zoned 
and  have,  in  some  instances,  infrastructure  corridors  or  features  consented  and  /  or 
designated.  

35.  Further, these areas provided the best opportunity to unlock significant housing development 
to satisfy the key criteria associated with the HIF assessment framework, and were also areas 
of  the City where  key  landowners  and developers were  able  to provide written  support  to 
actually construct new housing should HIF funding be secured.  

36.  Council  approved  the  indicative  business  case  application  on  28 March  2017,  and  Council 
formally  submitted  its  indicative  business  case  application    to MBIE  on  31 March  2017  for 
Peacocke, Rotokauri and combined Peacocke/Rotokauri. 

37.  In June 2017 Council staff were advised by MBIE that the Peacocke HIF application had been 
approved by the government to progress to the next phase of the HIF application process. 
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38.  On 4 July 2017, in a public excluded agenda (subsequently moved to a public agenda) Council 
resolved  to  progress  the  Peacocke  HIF  application  and  prepare  a  detailed  business  case 
application as follows (noting a copy of the report is in Attachment 5): 

j)  makes  this  report  and  the  Council  decisions  public  following  the  government  HIF 
announcements on 11 July 2017. 

39.  What problem is HIF is trying to solve? 

40.  The  HIF  was  established  to  accelerate  housing  supply  in  growth  Councils  over  and  above 
business as usual settings under existing 10‐Year Plan funding arrangements.  

41.  Previous  investigations by  the Productivity Commission  in  to  land and housing markets have 
indicated  that  supply  side  zoning measures  on  their  own may  not  be  sufficient  to  ensure 
houses can be delivered in a timely way, and that adequate and timely funding for new growth 
infrastructure is a key issue that growth council’s need assistance. 

42.  The  creation  of  the  HIF  is  a  tacit  acknowledgement  by  Government  that  a  partnership  is 
required  to  assist  local  authorities  in  the  urban  development  process  to  ensure  housing 
markets  function  efficiently  and  timely  as  possible.    Specifically  the  HIF was  developed  to 
mitigate  the  financial barriers  for  councils  to  fund  lead  strategic  infrastructure development 
necessary for urban growth.  

43.  The HIF is only one tool to assist with addressing the growth issues facing Council. 

 

 

a)  receives the report; 

b)  approves a non‐binding Heads of Agreement to develop the Housing Infrastructure Fund 
(HIF) detailed business case and associated funding agreements for the Peacockes growth 
area  with  the Ministry  of  Business  Innovation  and  Employment  (MBIE),  New  Zealand 
Transport agency (NZTA) and Council; 

c)  delegates  to  the Chief Executive authority  to work with MBIE and NZTA  to  refine,  then 
finalise and execute the non‐binding Heads of Agreement; 

d)  notes  that  the  non‐binding Heads  of Agreement will  reflect  the  parameters  of  the HIF 
application submitted to MBIE on 31 March 2017 for the Peacockes growth area; 

e)  notes that the Chief Executive will prepare as part of the next stage of the HIF application 
a detailed business case, negotiate funding agreements and prepare any necessary public 
consultation material for the consideration and approval of Council; 

f)  delegates  to  the  Chief  Executive  authority  to  conduct  any  non‐binding  commercial 
negotiations with Government representatives and private developers  in this next phase, 
consistent with the HIF application submitted to MBIE for the Peacockes growth area; 

g)  notes that the growth assumptions in the 2018‐28 Long Term Plan will incorporate the HIF 
funding arrangements for the Peacocke growth area;  

h)  requests  the  Chief  Executive  report  to  the  27  July  2017  Council  meeting  on  the 
opportunities to  advance work associated with the Peacocke growth cell ahead of the HIF 
detailed  business  case  and  associated  funding  agreements  being  finalised  (including 
proactive land purchase, investigations and design of capital works) subject to any works 
advanced being retrospectively included in the HIF funding arrangements; 

i)  notes  that  Council  will  have  further  opportunities  to  consider  information  on  the  HIF 
application and its implications for the 2018‐28 Long Term Plan; and 
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Impact of the change of Government 

44.  The recent change in Government has not impacted the HIF program. While the new 
Government is exploring a range of new initiatives to fund infrastructure and to boost housing 
supply, the HIF program is being maintained.  Other funding and housing supply initiatives 
include Special Housing Areas and initiatives including Special Purpose Vehicles, Kiwi Build, 
infrastructure bonds and fuel tax. 

45.  HCC staff have been liaising with senior officials from both MBIE and NZTA and have received 
confirmation that there has been no change or alteration from Government in terms of HIF in 
its current form.  In addition the Mayor and Chief Executive Officer have met with the Minister 
of Housing Phil Twyford who provided a similar verbal assurance. 

Overview of the HIF process 

46.  The HIF process has been structured by MBIE as a standard commercial tender. 

47.  All  tender  timeframes,  requirements  and  conditions  have  been  issued  by MBIE  and  these 
tender parameters have defined the deliverables that Council staff has been working towards 
completing and are the subject of this report. 

48.  The  tender  requirements  stipulate  that  each  participating  Council  must  submit  detailed 
business cases in accordance with the NZTA business case model, along with a summary table, 
before the final tender submission date of December 2017. 

49.  Council has complied with these tender requirements, and the findings of the business case is 
documented in this report. 

Benefits of the Housing Infrastructure Fund 

50.  The HIF process represents a unique opportunity for Council to obtain one off advance funding 

for growth related infrastructure when compared to existing 10YP funding arrangements.  

51.  Direct  financial  benefits  for  Council  that  occur  only  under  a  HIF  enabled  scenario  include 

interest savings of $70m, and receiving advanced NZTA funding of $119m. 

52.  The benefits of this advance funding largely accrue to Hamilton and the sub–region as a whole 

from additional housing and new urban growth.  

53.  The  direct  costs  of  any  funding  allocation would  be  carried  primarily  by  Council, with  the 

biggest  cost  being  a  potential  breach  in  our  Financial  Strategy,  depending  on  any  financial 

mitigation that could be deployed throughout the development of the next 10‐Year Plan.  

54.  From a purely  financial perspective the HIF  is an  interest  free  loan to Council over a 10‐year 

period.  

55.  The  interest  free  component  of  the  HIF  will  to  generate  significant  interest  savings  when 

compared  to  normal  banking/financial  arrangements  for  a  similar  amount  of  money  that 

would be allocated under normal 10‐Year Plan settings.  Our financial modelling indicates this 

interest saving is $70m across the draft 10‐Year Plan. 

56.  The funding received under the HIF would create the potential for Council to: 

 stimulate new greenfield housing development,  

 facilitate more housing choice in terms of greenfield options,  

 enable future economic and population growth, and 

 bring forward the economic benefits of  infrastructure  investment where those benefits 

could be realized over a longer time period. 
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57.  Further, any HIF allocation would assist Council satisfying  its NPS‐UDC obligations relating  to 

residential land supply.  

58.  The  Government  acknowledges  there  is  problem with  growth  funding  and  is  interested  in 

working  in  partnership  with  local  government  in  resolving  ongoing  infrastructure  funding 

issues in New Zealand. Staying involved in the HIF process enables Council to continue to be at 

the forefront of working to solve these issues. 

Overview of the final proposal document 

59.  The  final proposal being  submitted  to MBIE  (in  accordance with  their  tender  requirements) 

consists  of  one  detailed  business  case  and  summary  table  for  funding  infrastructure  in 

Peacocke. 

60.  A copy of the detailed business case  is  included as Attachments 1‐4 of this report comprising 

summary documents, the full detailed business case and appendices. 

61.  Our  business  case  has  been  prepared  in  accordance with  the NZTA  standard  business  case 

approach.  

62.  A  business  case  is  a  standard  appraisal methodology  established  by  Government  to  assist 

decision making  for  large  scale procurement and  funding projects  that have a value greater 

than $10m. It is typically used by a number of agencies (such as NZTA, MBIE, DHB’s, Defence) 

for  significant projects  to understand not only  accounting  and  financial  costs but  the wider 

economic costs and benefits arising from investment. 

63.  HCC also has  its own business case methodology to understand  investment and procurement 

value  prior  to  committing  funding  of  large  capital  projects,  which  is  similar  to  the  NZTA 

approach.   

64.  The  detailed  business  case  prepared  as  part  of  our  tender  submission  address  five  distinct 

elements  of  decision making.  These  include  strategic,  economic,  financial,  commercial  and 

management aspects. Each business case  looks at the potential  impacts of the HIF allocation 

when compared to the status quo (that  is, current 10‐Year Plan settings) to understand  if the 

potential  investment  and  financial  allocation  made  by  Government  represents  value  for 

money.  Broadly, each element of the business cases prepared for our HIF submission address 

the following areas: 

 The strategic case examines  if  the  investment  is optimised against  the strategic business 

needs and existing arrangements of Council; 

 The economic elements examine  the  investment options  from  a purely wider economic 

benefits perspective beyond the investment needs of the organisation; 

 Financial and commercial elements help to determine the feasibility of the investment and 

the  Management  case  outlines  how  the  project  will  be  delivered  and  managed  in  a 

practical sense.  

 
65.  The strategic case for investing in Peacocke 

66.  Hamilton has been experiencing high population growth, and this, along with the mandatory 
requirements under the National Policy Statement for Urban Development Capacity, places a 
burden on the City to fund infrastructure to meet housing demand.  
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67.  Population projections  indicate  that Hamilton  is well on  the way  to being  a  city of 200,000 
residents. The NIDEA household and population projection adopted by Hamilton City Council 
sees this mark being reached in 2034. Further, in line with the age profile of the population, a 
reduction in average household sizes sees even greater demand for new houses.  

68.  The City must open up another greenfield area within the next 10‐years to meet this demand. 
In  planning  for  the  2018‐28  10‐Year  Plan Hamilton  City  Council  has  therefore  considered  a 
number of scenarios and undertaken modelling to determine how best to meet this demand, 
and  the  financial  implications of  this growth. The opportunity  to apply  for  funding  from  the 
Housing  Infrastructure  Fund  over  the  same  period  has  also  allowed  Council  to  consider 
greenfield areas  that may be eligible  for  funding, and  therefore more affordable  for Council 
and Hamiltonians.  

69.  Development of Peacocke is consistent with, and gives effect to, the existing strategic planning 
framework for the City and the sub‐region,  including the Waikato Regional Policy Statement, 
the Future Proof sub‐regional growth strategy and Hamilton’s District Plan. The Peacocke area 
has an operative Structure Plan and designation for arterial roads to connect to the Hamilton 
Southern Links Network. This transport corridor is recognised as being regionally significant in 
the Regional Land Transport Plan.  

70.  These documents confirm that the development of Peacocke as a residential area has a high 
strategic fit with the objectives of Hamilton City Council. Advancing development in Peacocke 
also  has  a  high  strategic  fit  with  NZ  Transport  Agency  and  New  Zealand  Government 
objectives.  

71.  The  2018‐28  10‐Year  Plan  scenarios  and  modelling  consider  the  staged  development  of 
Peacocke  and  Rotokauri  over  a  30‐year  period.  All  of  the  scenarios,  despite  assuming 
significant revenue increases through rates, present a significant funding challenge within the 
first 10‐years and are beyond the Council’s ability to fund.  

72.  It  is  important to note the financial section of the DBC was prepared while the draft 10‐Year 
Plan was still being developed, and  the  financial  implications outlined  for debt and rates are 
more accurately represented in the separate report on the draft 10‐Year Plan. 

73.  The  DBC  prepared  as  part  of  the  HIF  submission  confirms  that  the  preferred  option  that 
emerged from the DBC analysis is the development of Stages 1 and 2 of Peacocke, and capital 
expenditure only on projects that the Council must do.  

74.  The benefits of the staged development of Peacocke include:  

 The development of 3,750 dwellings over 10‐years and approximately 8,400 over 30 years  

 The ability to use the HIF funding to fund water, wastewater and transport  infrastructure 
and the associated interest saving benefits of approximately $70m.  

 The  ability  to  apply  for  a  Funding Assistance  Rate  (FAR)  of  51%  from  the NZ  Transport 
Agency for transport projects with Peacocke of approximately $119m.  

 The opening of the Southern Links Network, a regionally significant transport corridor. 
 
75.  However,  there  are  financial  risks  associated  with  this  option  and  the  development  of 

Peacocke  needs  to  be  subject  to  consultation  with  the  community.  This  consultation  will 
discuss the priority of advancing other capital projects  in the 2018‐28 10‐Year Plan,  including 
consulting on any consequential impact on debt and rates. This is critical as the size of the HIF 
funding  sought  by  Council,  and  the  scale  of  the  change  to  the  current  10‐Year  Plan,  easily 
triggers the scale and significance tests for engagement under the Local Government Act. 

76.  Benefit cost ratio results 

77.  The combined output of the business cases is what is referred to as Benefit Cost Ratio (BCR).  
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78.  A BCR is a proxy that enables investment decision makers to determine whether an investment 
represents value for money across broad economic measures and enables a standard way to 
assess tenders by MBIE.  

79.  The higher the BCR, the better the investment from a wider societal and economic perspective. 
Our analysis indicate that the benefits of any HIF investment accrue to Hamilton as a whole but 
the costs are born by Council in terms of debt impacts. In summary, the BCR results indicate a 
BCR for Peacocke is 4.95 

80.  The BCR reveals that large one‐off capital investments represent the bulk of the costs (e.g., the 
bridge for Peacocke). The benefits are largely derived from the economic activity generated by 
housing  construction  and  subsequent  household  expenditure.  There  are  also  transport 
benefits network wide.  

81.  These  transport  benefits  have  been  noted  by  NZTA  during  the  formation  of  our  final  HIF 
proposal where NZTA have confirmed Point of Entry status for Peacocke transport elements. 
This is significant and indicates clearly that our projects are strongly endorsed by the NZTA as 
being projects worthy of NZTA funding assistance. 

82.  Despite  the above,  the benefits  that would accrue  to Council  in  terms of  rates  revenue and 
development contributions are less substantive. 

83.  The BCR numbers indicate that for every $1 invested an economic return of approximately $5 
could  be  anticipated  over  a  30‐year  period.  Anything  over  a  BCR  of  1  indicates  that  an 
investment can be considered on an economic basis. 

84.  Housing delivery results 

85.  For Peacocke  the HIF  single proposal programme of works will accelerate growth which will 
yield 3,751 dwellings within 10‐years (which represents approximately 30% of forecast housing 
demand  during  this  time  period)  and  8,393  dwellings  within  30‐years.    This  will  provide 
approximately 26% of projected future housing demand in Hamilton by 2048. 

86.  A  status quo  scenario under existing 10‐Year Plan  settings  for Peacocke would deliver 2,884 
dwellings over 10‐years which is approximately 20% of projected future demand for dwellings 
over this time scale, or 5,627 dwellings over a 30‐year period (representing approximately 17% 
of all future demand over a 30‐year period).  

Risks 

87.  In preparing the DBC, Council partnered with PwC to fully analyse and mitigate risks identified 
with  the  HIF  process  and  its  implementation.  A  full  risk  register  and  risk  assurance  plan 
outlining the documentation and management of risk is included as Appendices I and J of the 
DBC (part of Attachment 4 to this report). 

88.  For  the purposes of  this  report, key non‐financial and  financial  risks have been  summarized 
below.  

 
RISK TYPE AND DESCRIPTION  RISK MANAGEMENT RESPONSE 
Reputation:  Lack of or loss of public support for HIF 
projects following approval of DBC 

Communications planning and implementation 
in combination with 10 Year Plan processes

Reputation: Conflict of interests are not managed 
resulting in a heightened risk of fraud/collusion, 
lowering HCC reputation 

Conflict management plan and implementation
Three levels of assurance 
HCC Procurement Policy and Procedures 

People risks: Inadequate people (internal and 
consultants) resources / structure and competing 
priorities impact on delivery of growth projects, leading 
to delays. 

Dedicated Peacocke Housing Infrastructure 
team 
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RISK TYPE AND DESCRIPTION  RISK MANAGEMENT RESPONSE 

People risks: Failure to create and maintain a safe 
environment resulting in a serious harm or fatal 
incident 

HCC Health and Safety Policy and Procedures 
Dedicated safety representative in PHIT team 

Project risk: Failure to secure PDAs to take up the 
capacity of HIF under terms that meet the DBC results 
in lack of certainty over: 

 Development take up and timing 

 Contributions amount ($ and infrastructure) 

Financial incentives to encourage development 
Early engagement 
 

Project risk: HIF Cost / Benefits poorly defined leading 
to under delivery of outcomes 

DBC 

Project risk: HIF project is exposed to uncertain 
economic /growth circumstances that delays or stops 
project delivery 

Monitoring and review processes 

Project risk: Development in other areas reduces HIF 
ability to fulfil planned developer yield to repay HIF loan 

Monitoring and review processes. 
Discourage out of sequence development with 
RMA and LGA tools 

Project risk: Contractor capacity affects project delivery 
timeframe and cost 

Early engagement with industry. 
Timing of construction to match Expressway 
resources being released. 
Secure key resources and people early 

Project risk: Not all of the necessary land is controlled 
to deliver the infrastructure included in the HIF bid  
The PWA may be required to secure land at additional 
costs and significant delays 

Early acquisition 
Early PWA processes 
Early designation for pump station 

Project risk: HCC does not commit to the HIF through 
the 10YP process 

10YP processes 

Project risk: NZTA / MBIE don’t approve of DBC and/or 
Government does not approve of the funding 
agreement 

DBC process and engagement/communications 

Project risk: HIF financial implications inconsistent or 
breach HCC financial strategy as determined by the 
10YP 

DBC process, engagement/communications 
Contingency management  
Options to slow delivery of phases after 
gateway infrastructure 

Project risk: Lack of quality information impacts on 
decisions 

DBC and pre‐implementation 

Project risk: Uncertainty in costs assumptions may lead 
to budget over spend 

Contingency management. Options to slow 
delivery of phases after gateway infrastructure. 
DBC peer reviews

Project risk: DC revenue leakage (consent applied 
period end 30/6/18) results in not enough revenue to 
cover HIF repayments 

10YP processes 
Financial planning to allow for it 

Project risk: HIF assumes developers will take financial 
responsibility to provide infrastructure to support their 
development and the HIF proposal 

Developer engagement and PDAs. 

Project risk: NZTA FAR alters from the assumptions 
made in the DBC leading to a shortfall in funding 

NZTA Funding application at same time as HIF 

Project risk: HCC financially exposed by Government 
funding agreement. 

10YP processes 
Financial management and reserves 

Strategic Risk: Tainui strategic relationship + First Right 
of Refusal (land) 

Multi‐level engagement 

Strategic Risk: Matters of cultural significance  Master planning 
Multi‐level engagement 

Strategic risk: Wildlife authorities (e.g. bat habitat, gully 
systems) 

Early engagement underway 
Data collection for EMMP (Southern Links) 
underway
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RISK TYPE AND DESCRIPTION  RISK MANAGEMENT RESPONSE 

Whole of Government communications 
Master planning processes 

Strategic risk: Archaeological authorities  Early engagement under way   
Whole of Government communication 
Master planning processes 

Operational Risk: Other Waikato Council decisions 
/relationships impact on delivery 

Engagement through Future Proof, 10YP 
processes, Regional Transport Committee

Operational Risk: No Masterplan in place in a timely 
manner to enable land development 

Consenting strategy 
Facilitated, coordinated approach 

Compliance and Regulatory Risk: Environmental issues 
negatively affect Business case/ delivery of projects 
(native animals, snails, bats, cat free ‘areas’) by 
consents/permits not being granted 

Early consent applications 
Early applications for authorities 
Data collection Master planning processes 

Compliance and Regulatory Risk: Changes in 
government legislation or regulation may impact on HIF

Monitoring and review 

Operational Risk:  Liaison with other utility providers  Communications and engagement plan. 

Operational risk: Corrosion and odour (wastewater)  Detailed design review 

Operational risk: Poor contract documentation  Independent review by construction 
practitioners prior to tendering. 

Operational Risk:  Contract team performance.  Review lessons learned from similar projects 
(e.g. NZTA St Lukes)

Operational risk: Materials supply  As for supplier capacity – early engagement 
with market

Costs of the Growth Scenario Analysis and HIF Detailed Business Case to date 

89.  As  at  the  end  of  31 October  2017,  $220,000  had  been  incurred  on  the  preparation  of  the 
detailed business case and financial analysis of the Growth Scenarios for the draft 10‐Year Plan. 
These  costs  consist  of  inputs  from  consultants  BERL  for  the  technical  inputs  and  economic 
analysis  for  the  DBC,  inputs  from  PwC  (for  financial  and  risk  analysis),  technical  external 
consultant peer reviewers, document production, engineering  inputs for costing three waters 
infrastructure, and for legal advice on for Private Development Agreement matters. 

90.  Total costs for the completion of the DBC and the financial analysis of the growth scenarios of 
the  draft  10‐Year  Plan  are  forecast  to  be  approximately  $435,000, with  costs  for work  for 
November  and  December  to  be  registered  in  our  financial  system.  The  total  forecast  cost 
excludes  internal  staff  time  and  any  transport  engineering  inputs  (totalling  approximately 
$100,000) which have been incurred against the existing budget for the Southern Links Capital 
Programme (CE15088 and CE15089) in the 2017/18 financial year. 

91.  It should be noted that with the exception of transport, the costs associated with the HIF DBC 
are unbudgeted but have been reported  through Risks and Opportunities register at  the  last 
Finance Committee meeting. 

92.  The cost for the preparation of the three  Indicative Business Cases submitted  in March 2017 
was $90,000 (covered within existing budgets). 

 

Legal issues 

93.  Preliminary  legal  advice  indicates  that  the  Local  Government  Act  (LGA)  requires  local 
authorities  to manage  their “revenues, expenses, assets,  liabilities,  investments, and general 
financial dealings prudently and in a manner that promotes the current and future interests of 
the community.”  (Section 101 LGA).  
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94.  Local  authorities  are  free  to  decide  what  this  means.   However,  the  Local  Government 
(Financial Reporting and Prudence) Regulations 2014 (the 2014 Regulations) require reporting 
against  various  benchmarks;  and  failure  to  achieve  these  measures  indicates  to  central 
government  that  the  local  authority  may  not  be  financially  prudent.   As  a  result,  central 
government may exercise its powers of intervention contained in Part 10 of the LGA.    

95.  However,  these  regulations  only  require  disclosure  of  Council’s  performance  against  these 
benchmarks ‐ there are no direct (legal) consequences for breaching the benchmarks. 

96.  The Resource Management Act 1991  requires  that district plans  give  effect  to  any national 
policy statement, in this case the NPS‐UDC.   

97.  However, for the purposes of the HIF, there is no link between the NPS‐UDC/District Plan and 
Council’s operations.  Therefore, Council’s district plan could give effect  to  the NPS‐UDC but 
not  enable  the  growth  to  be  carried  out  by  not  building  infrastructure  to  those  growth 
cells.  While this leaves Council open to criticism, there does not appear to be a clear legal link 
between the two. 

98.  This  is  consistent with Council’s  current practice not  to  commit  to expand  its  infrastructure 
network simply at the request of developers.   

99.  Accordingly,  there  is  no  conflict  between  the  two  pieces  of  legislation,  and  neither will  be 
breached by HCC whether HCC chooses to participate in the HIF, or whether it does not.   

100.  However, there is a greater risk that the Crown will exercise its Part 10 rights if participation in 
the HIF causes breaches of the financial prudence benchmarks in the 2014 Regulations.   

Proposed caveats/bid acceptance conditions 

101.  The terms and conditions included in the MBIE tender documentation do not prevent councils 
from withdrawing their proposals at any time up to the point that legally binding funding or 
loan agreements have been signed. 

102.  Accordingly, while Council  should  take  the process  seriously,  the Council will not be bound 
until formal legal agreements are signed. 

103.  While  this  is  an  important  safeguard  for  Council,  staff  recommend  that  the  HIF  DBC  be 
submitted on  the basis  that  final Council approval can only occur after  the conclusion of 10‐
Year Plan community consultation where our HIF proposal forms an integral part of the 2018‐
28 10‐Year Plan.   

Next steps in the HIF process 

104.  The HIF proposals will be evaluated  from December 2017 and a  final decision on  funding  is 
likely to be made by Government in March 2018. 

105.  Officials and consultants will evaluate the DBC and the NZTA will assess transport components 
against National Land Transport Fund (NLTF) investment criteria. The NZTA Board approved, in 
principle, the Peacocke Indicative Business case submitted in March 2017 as being eligible for 
NLTF  investment.  Where  a  business  case  meets  NLTF  funding  requirements,  they  will  be 
considered  by  the  HIF  assessment  panel.  The  HIF  assessment  panel  then  makes  a 
recommendation to the Ministers of Transport, Finance and Housing.  

106.  Final funding will only be released to Council once this work is completed and final agreements 
entered into, and would not be received until after the adoption of the 2018 10YP. 
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107.  Council is at step 3 of a 5 step process. Step 4 is public consultation on HIF as part of 10‐Year 
Plan  consultation  should  Council  resolve  to  submit  a DBC  to MBIE while  Step  5  is  actually 
signing up to the HIF loan funding agreement. Final execution of any funding agreements and 
loan documents would occur after 30 June 2018 when 10‐Year Plan is approved.  

Progressing the Delivery of the Peacocke HIF Projects 

108.  MBIE  have  agreed  with  Council  staff  that  any  works  outlined  in  the  DBC  can  commence 
immediately and be retrospectively funded under the HIF arrangements, if expenditure occurs 
prior to the funding agreements and loan documents being signed.  This is important if Council 
wish  to  accelerate  the  delivery  of  the  Peacocke  cell  and  start  advanced  planning  for  the 
projects in 2017/18. 

109.  Once  the  draft  10‐Year  Plan  has  been  determined,  staff  propose  to  report  to  Council  in 
February  2018  on  potential  enabling  or  accelerating  projects  to  manage  the  timing  risks 
associated  with  the  delivery  of  the  Peacocke  DBC.    Candidate  projects  could  include 
preparatory work for preliminary design of water, wastewater and transport projects, and land 
acquisition.    Expenditure  is  unlikely  to  be  significant,  but will  allow work  to  commence  in 
February/March 2018 rather than from July 2018. 

Conclusion 

110.  Considering and prioritising the costs to Council and the community associated with opening 
new growth cells and providing lead strategic infrastructure is a significant decision.  

111.  The submission of the HIF DBC for Peacocke does not bind Council to any future commitments, 
and  irrespective of the HIF framework the challenge of funding growth related  infrastructure 
remains.  As a consequence there is merit in staying involved in the process until its conclusion 
and  continue  discussions with  the  government  on  new  partnership models  to  fund  growth 
infrastructure.  

112.  Ultimately,  any  decision made  by  Council  will  need  to  balance  and  evaluate  the  differing 
financial  parameters  associated  with  funding  growth,  with  or  without  the  HIF.  That  is, 
understanding that receiving a HIF allocation is a short term, interest free loan, to be repaid by 
Council,  after  a  10‐year  period  where  wider  benefits  for  an  investment  into  growth 
infrastructure accrue to Hamilton as a whole over a longer time scale. 

Part 3 – Recent growth challenges and initiatives impacting Council 

Introduction 

113.  Many New Zealand  cities  and  regions have  recently experienced accelerated  rates of urban 

growth and house price rises.   

114.  This growth has put pressure on infrastructure delivery to ensure there is an adequate supply 

of serviced land to moderate the rate of house price inflation. 

115.  Addressing these issues has been a focus of central government policy initiatives since 2012. In 

summary, the range of policy interventions enacted by Central Government include: 

 The Housing Accord  and  Special Housing Areas Act  (allowing  for  the  creation of  Special 

Housing Areas); 

 Reforms  to  the  Resource Management  Act  to  streamline  plan making  and  consenting 

functions; 

 Investigations by  the Productivity Commission  into how housing and urban development 

markets function to better understand the dynamics of housing affordability;  
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 The creation of the National Policy Statement on Urban Development Capacity to require 

Councils  in  high  growth  areas  to  always  ensure  there  is  enough  feasible,  zoned  and 

serviced land for residential and employment uses; 

 The creation of the Housing Infrastructure Fund; 

 Investigating the formation of Urban Development Authorities. 

116.  Throughout these reforms, the local government sector has been in close dialogue with central 

government around infrastructure affordability and the extent to which the current regulatory 

frameworks assist in expediting growth.  

117.  The  creation of  the HIF  is one policy  initiative by Central Government  that  acknowledges  it 

needs to do more to work in partnership with local government by assisting in the financing of 

growth infrastructure to accelerate housing delivery.  

Why is funding infrastructure important? 

118.  One of  the  largest  challenges  facing  local  government  is  the  timely  funding  and delivery of 

infrastructure needed to support urban development.  

119.  This challenge applies to Hamilton where we have zoned and structured planned most of the 

urban areas of the City, but under current 10YP settings, are unable to fund all of these areas 

to unlock their full growth potential. 

120.  The challenge of ensuring that an adequate land supply is maintained has been re‐enforced by 

the  release of  the National Policy Statement on Urban Development Capacity  (NPS‐UDC) by 

Government requiring Council to ensure there is enough feasible, zoned and serviced land for 

residential and employment uses.  

121.  The NPS UDC is requiring Council to have a sufficient supply of development capacity to meet 

the demand in the short (1‐3 years), medium (10‐years) and long term (30‐years).  

122.  A comprehensive  report outlining Council’s  residential  supply and  related growth challenges 

under the new NPS UDC was tabled on 30 August 2016.  

123.  In  that  report  it was  outlined  how  Council  has  invested  sufficiently  in  zoning  and  strategic 

infrastructure  to enable developer  ready  land  to be brought  to  the market  in  the  short and 

medium term to meet the growth requirements for new dwellings.  

124.  For the short to medium term (10‐year period) this means that the Hamilton Urban Area must 

have development capacity of 20% over the Statistics NZ medium projections to take account 

of the likelihood of higher than anticipated growth and that not all capacity will be developed 

in to sections.  

125.  The scale of the growth challenge has been comprehensively reported in the Growth proposal 

as part of the draft 10YP report that  is being reported at the same meeting as this  item. The 

HIF DBC is reflected in the Peacocke scenario 4 which is recommended as the preferred growth 

option for the draft 2018‐28 10‐Year Plan. 

126.  Council  investment  to date meant at  the  time of  that report  there was 4 years of greenfield 

development capacity remaining. Council has approved budget investments in the 2015‐25 10‐

Year Plan to add a further 7 years of developer ready land in greenfield areas by 2025.  Given 

the recent revision in growth projections, the remaining development capacity will be less that 

these numbers (in terms of years).   

127.  In addition, the August 2016 report found that there is also 16 years of developer ready land in 

infill  areas  (supported  by  the  capital  investments  approved  in  the  existing  2015‐25  10‐Year 

Plan). 
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128.  Council has invested in the priority growth cells (Rototuna, Peacocke Stage 1, Rotokauri Stage 1 

Industrial)  taking  a  just  in  time  investment  approach  to  make  efficient  use  of  previous 

infrastructure  investments.  Further,  Council  has  invested  in  land  use  (zoning)  and 

infrastructure  planning  for  the  next  priority  growth  cells  (Rotokauri  Stage  1  residential, 

Peacocke  Stage  2)  and worked with  developers wishing  to  develop  in  advance  of  Councils 

infrastructure timing. 

129.  The  demands  of  the  NPS‐UDC  mean  that  significant  lead  strategic  infrastructure  funding 

decisions  are  likely  to  be  required  for  Rotokauri  stage  1  and  Peacocke  Stage  2  during  the 

preparation of the draft 2018‐28 10‐Year Plan to ensure enough residential land can continue 

to be brought on line to accommodate anticipated future growth in Hamilton. 

130.  These funding decisions will need to made, irrespective of whether or not Council participates 

in the HIF process.  

131.  Funding infrastructure to enable the development of future growth cells is a core business for 

Council.  

132.  Past  funding  decisions  by  previous  Council  administrations  enabled  the  opening  of  and 

development of new  growth  cells  across  the City,  including Rototuna, Western Heights  and 

parts of Ruakura and Peacocke.  

133.  Accordingly, any future decision to fund undeveloped areas of Hamilton is consistent with the 

City building function and responsibilities that sit with Council. 

134.  The  risks of not  funding new  growth  cells  that have been  identified  in  the Hamilton Urban 

Growth Strategy, and structure planned and zoned through the Partly Operative District Plan, 

in a timely and strategic way, include: 

 potential increases in house prices through limited supply of dwellings to meet demand; 

 reduced economic growth resulting from a potential erosion of Hamilton’s competitive 

advantages in the availability and affordability of residential land for dwellings; 

 the  loss of control around the pace and scale of urban growth resulting from having to 

address  unforeseen  plan  changes  and  any  consequential  litigation  arising  from  these 

processes; 

 private developer provided infrastructure that does not provide capacity beyond that of 

the individual development, subsequently vested in Council and potentially costing more 

to the city in the longer term to operate and maintain. 

 Reliance on existing network capacity (both waters and transport) that without further 

investment will see a reduced level of service 

 

Significance & Engagement Policy 

Significance 

135.  Staff considered the following factors under the Significance and Engagement Policy: 

136.  The level of financial consequences of the application, the public interest in the impact of the 

application, and the non‐binding nature of the application to the Housing Infrastructure Fund. 

Staff have assessed that the recommendations in this report have medium significance. 
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Engagement  

137.  The  financial  impacts of  the Housing  Infrastructure  Fund  and  the  impact on  the delivery of 

infrastructure will be consulted on as part of the 2018‐2028 10‐Year Plan consultation from 29 

March 2018 to 30 April 2018. 

Attachments 

Attachment 1 ‐ Housing Infrastructure Fund ‐ Summary 

Attachment 2 ‐ Housing Infrastructure Fund ‐ Executive Summary 

Attachment 3 ‐ Housing Infrastructure Fund ‐ Peacocke Detailed Business Case 

Attachment 4 ‐ Housing Infrastructure Fund ‐ Peacocke Detailed Business Case Appendices (Under 
               Separate Cover) 

Attachment 5 ‐ Growth Update to Council 4 July 2017 . 
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