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Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkénner genomforandet av Stockholms
livsmedelscentrum i enlighet med kontorets forslag till en
investeringsutgift om 1 239 mnkr.

Stockholms livsmedelscentrums genomforande villkoras av att
minst 65 % &r uthyrt innan produktionsstart.

2. Fastighetsndimnden dverldmnar drendet till kommunfullmiktige
for beslut.
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Sammanfattning

Stockholms stads intention med Slakthusomrddet och Soderstaden
ar att skapa en tédtare, mer mangfunktionell stadsmiljo som lankas
samman med omkringliggande stadsdelar. Livsmedelsindustrin &r
pa grund av trafik, buller, lukt etcetera inte forenlig med bostider. I
Larsboda planeras moderna och @ndamaélsenliga ersittningslokaler
uppforas med inriktning mot livsmedelstillverkning. Flertalet
hyresgéster 1 Slakthusomradet har visat intresse for att flytta sin
verksamhet till Stockholms livsmedelscenter i Larsboda. For att
Stockholms livsmedelscentrum ska forverkligas behdver minst

65 % av uthyrningsbar yta vara kontrakterad.

Omradet planeras besté av tre parallellt stillda byggnader i ett plan
med platta pa mark, varav en ir i souterrang. Total byggnadsyta ar
cirka 28 500 kvm BTA, vilket kontoret bedomer vara tillrackligt for
att mota efterfrdgan pa lokaler frdn hyresgésterna i
Slakthusomradet.

Med ett antagande 1 fastighetsndmnden 1 januari och
kommunfullméktige under varen beréknas anlédggningen vara klar
till arsskiftet 2020/2021. Totalt investeringsbehov bedoms vara 1
239 mnkr, med ett nettonuvirde pa 121 mnkr. I beloppet ingér
kostnader for viaginvestering om 65 mnkr och kép av mark 44 mnkr.
I jamforelse med inriktningsbeslutet har investeringsbehovet
minskat med cirka 670 mnkr. Detta har skett genom
effektiviseringar 1 anldggningen och efter en genomlysning
avseende efterfragan. Kontoret har samrétt med
stadsledningskontoret under hdsten 2016 om investeringen och dess
omfattning.

Livsmedelsindustrin dr en energikrdvande verksamhet. Avsikten ar
att sikerstélla en hog miljoprestanda och en god kvalitet pa
byggnadsniva, samt att byggnaderna kan miljocertifieras.

Skanska Asfalt och Betong AB har verksamhet pa fastigheten idag.
Kontoret kommer tillsammans med exploateringskontoret
undersoka om det 4r mojligt for Skanska att vara kvar med delar av
sin verksamhet inom fastigheten.

Ett genomforandebeslut om Stockholms livsmedelscentrum kréver
att kontoret noggrant planerar kommunikationen i forhallande till
foretagarforeningen i1 Slakthusomradet, intressenter i Farsta och till
allménheten.
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Bakgrund

Kommunfullméktige godkidnde 2010 Vision Soderstaden 2030.
Stockholms stads intention med Soderstaden dr att skapa en titare,
mer mangfunktionell stadsmiljé som ldnkas samman med
omkringliggande stadsdelar. Idrotts-, kultur- och ndjesevenemangen
ska samsas med etableringar inom handel, kontor och service.
Samtidigt ska detta ocksa bli en attraktiv promenadstad, dir dldre
bebyggelse finns sida vid sida med en stor andel nya bostdder. En
forutsittning for att Slakthusomradet ska kunna omvandlas till
Soderstaden ér att den befintliga livsmedelsindustrin med
kottravaror flyttar till nya lokaler. Livsmedelsindustrin &r pa grund
av trafik, buller, lukt etcetera inte forenlig med bostéder.

Fastighetsndmnden fick i december 2011 i uppdrag att genomfora
en lokaliseringsstudie for eventuell etablering av ett nytt
livsmedelscentrum i Larsboda. I juni 2012 fick ndmnden i uppdrag
att genomfora en fordjupad utredning av forutséttningarna i
Larsboda. Utredningsbeslutet for att slutfora de férdjupade
utredningarna for etablering av Stockholms livsmedelscentrum 1
Larsboda fattades i februari 2014. Utredningsbesluten har dven
godkénts 1 kommunstyrelsens ekonomiutskott. Den 25 januari 2016
godkinde kommunfullméktige inriktningsbeslutet om Stockholms
livsmedelscentrum.

Stockholms livsmedelscentrum ska uppféras med moderna lokaler 1
ett sammanhaéllet konkurrenskraftigt omréde. Hallbarhet och
flexibilitet 4r andra egenskaper som ska priagla omradet. Betydelsen
av att etablera ett livsmedelskluster i soderort/Farsta har ocksa lyfts
fram som en komponent i1 ambitionen att 4stadkomma fler
arbetsplatser 1 soderort. En omfattande inventering av
Slakthusomradets samtliga hyresgésters behov och onskemal for
framtiden har ocksd legat till grund for forslaget.

Stockholms livsmedelscentrum i1 Larsboda dr ténkt att utgora de
lokaler som staden erbjuder livsmedelshyresgésterna i
Slakthusomradet. Kontoret menar att minst 65 % av uthyrningsbar
yta behover vara kontrakterad for att produktionsstart ska vara
motiverad. Flertalet hyresgister i omrddet har valt att teckna
avsiktsforklaring med staden om att flytta till Stockholms
livsmedelscentrum i Larsboda. Négra hyresgéister har dock
bradskande behov av att utveckla sina verksamheter, vilket de inte
kan gora 1 befintliga lokaler pé grund av planerna pa utveckling av
Soderstaden. De har pa egen hand valt att etablera sin verksamhet 1
nya lokaler pa annan plats 4n i Stockholms livsmedelscentrum.
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Forst efter genomforandebeslut och efterfoljande projektering
kommer arbetet med att teckna hyresavtal paborjas.

Mal och syfte

Det 6vergripande malet dr att skapa en attraktiv och blandad
stadsdel 1 Slakthusomrédet som en del av den framvéxande
Soderstaden. For att mojliggora detta och samtidigt sidkerstélla att
stadens livsmedelscentrum bibehélls, ska ett nytt livsmedelscentrum
skapas i Larsboda foretagsomrade dit klustret av livsmedelsforetag
kan flytta.

Atgéarder

I enlighet med fastighetskontorets uppdrag har en fordjupad
utredning av fOrutséttningarna for att Stockholms
livsmedelscentrum i Larsboda genomforts inom fastigheterna Sillo
4 och del av Farsta 2:1. Livsmedelscentrumet utformas till ett
modernt, flexibelt och hallbart livsmedelscentrum. Total
byggnadsyta dr cirka 28 500 kvm BTA, vilket kontoret bedomer
vara tillrackligt for att mota efterfragan pé lokaler frén
hyresgasterna i Slakthusomradet. Tre parallellt stillda byggnader
planeras uppforas i ett plan med platta pd mark, varav en i
souterrdng. Produktion samt kyl- och fryslager lokaliseras till
markplan, den hoga takhdjden nyttjas for att bygga mellanbjélklag
sa kallade entresoler for kontor, omklddning etcetera. Den exakta
storleken pa byggnaderna samt disponering av fastighet och
byggnader kommer att faststéllas nér projekteringen kommit en bit
pa vag och hyresgisterna preciserat sina ansprak.
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IATIONSPLAN
E)

Tva lastgardar med tillhdrande lastkajer ska forsorja omradets
samtliga tre byggnader och dess behov av tunga transporter. Mellan
tvd av byggnaderna planeras for en gata, dér bilar och lastbilar upp
till 3,5 ton har mojlighet till angdring och lastning. Mot denna gata
skapas ljusgardar, och avsikten &r att hyresgéster med mindre
verksamheter ska kunna ha sin lokalisering hér.

CBV

Stor vikt har lagts vid att sékerstélla att de utpekade fastigheterna 1
Larsboda industriomréade kan bli ett vdl fungerande
livsmedelscentrum med god trafikplanering inom och till omradet,
att lokalerna uppfyller de krav som stills pa livsmedelsklassade
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lokaler samt att livsmedelscentrumets langsiktiga mél kan uppfyllas.
Forstudier har gjorts av bland annat lokalprogram, el, VVS och
energi, dagvatten, konstruktion, risk, brand, utemiljoé och hallbarhet.

Utredningarna visar att fastigheterna Sillé 4 och del av Farsta 2:1 1
Larsboda lampar sig vdl som Stockholms nya livsmedelscentrum
utifran ett antal viktiga aspekter.

e Fastigheten mdjliggor tillrdcklig produktionsarea med moderna,
effektiva och dndamalsenliga industrilokaler for
livsmedelsproduktion. Det gér att skapa langsiktiga trafik- och
logistikldsningar med god tillgénglighet.

e Genom en dverenskommelse med exploateringskontoret
medfinansierar Stockholms livsmedelscentrum en ny vig fran
trafikplatsen vid Nynésvégen till Perstorpsvégen. Detta dr
nodvéndigt dé det lokala trafiknitet inte kan ta emot ett okat
trafikarbete av tunga fordon.

e Inga allvarliga hinder bedoms forekomma avseende miljo, risk,
buller, teknisk forsérjning med mera.

e Stockholms stad dger fastigheten som ar detaljplanelagd for
industri, ingen detaljplaneéndring &r dérfor aktuell.

e Farstas framtida utbyggnad, till exempel Tyngdpunkt Farsta,
kan genomforas parallellt med utvecklingen av Stockholms
livsmedelscentrum.

o Flertalet av Slakthusomradets hyresgéster stiller sig positiva till
Larsboda som lokalisering och har tecknat avsiktsforklaring
med kontoret.

En aktiv dialog har forts med livsmedelsforetagen och represen-

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to  tanter frin Slakthusomradets foretagarforenings styrelse.
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Individuella méten har skett med samtliga livsmedelsproducenter.
Oversiktliga skisser har tagits fram for hur respektive livsmedels-
foretagslokal kan utformas i det nya livsmedelscentrumet.

Tidplan

Om Stockholms livsmedelscentrums genomforandebeslut antas av
fastighetsndamnden den 31/1 2017, finns forutsattningar for ett
antagande av kommunfullméktige innan halvérsskiftet 2017. Under
de forutsittningarna ser tidplanen ut som foljande:

Aktivitet Tid

Systemhandling kv 22017 —kv 42017

Upphandling entreprenorer kv 12018 —kv 32018

Produktion kv 42018 —kv 12021

Inflyttning Paborjas kv 1 2021
'-5;;'-*2:'12 KO"TI'T'-I'I"-Im e Iimaizige éi:;;slart Larshoda
tastighetnamnden KOs TeEisen INEmedstscantrum
Wrdjurade wEnedningar nridningsbeski

Hostan 2015 @1-G2 217 roiral
nrieninganesit Besh gencmmirance Etammis

KommuriulimEtige

Organisation

Projektet drivs av fastighetskontoret (fastighetskontoret ansvarar for
och samordnar med andra forvaltningar). For utbyggnaden av
allmén plats ansvarar exploateringskontoret. Fastighetskontoret
ansvarar for framtagande av nodvindiga underlag avseende
fastighetsprojektet. Representanter fran dvriga forvaltningar, frimst
stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret och trafikkontoret,
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medverkar vid behov. Kontinuerlig samordning sker med projektet
Soderstaden/Slakthusomradet, som leds av exploateringskontoret.

Ekonomi

Totalt investeringsbehov bedoms vara 1 239 mnkr, indexuppréknat
frdn 2017, inklusive projekteringskostnader, byggherrekostnader,
myndighetskostnader etcetera. I beloppet ingar ocksé kostnader for
vaginvestering om 65 mnkr och kép av mark 44 mnkr.

For att dstadkomma ett l6nsamt Stockholms livsmedelscentrum har
det varit nodvéndigt att soka besparingar och effektiviseringar i
anldggningen. Kontoret har darfor studerat olika I0sningar samt
gjort nddvindiga avvigningar, dessa avvigningar beskrivs ndrmare
under rubriken kontorets analyser.

Vid tidpunkten for inriktningsbeslutet tillimpades andra
reinvesteringsvariabler i kontorets investeringskalkyl 4n vad som &r
normalforfarandet idag. Detta har fordndrat situation och ekonomi
for Stockholms livsmedelscentrum pa ett sddant séitt att den tidigare
kalkylen inte ldngre kan ségas vara relevant. Vid tiden for
inriktningsbeslutet tillimpades en avséttning for reinvesteringar om
15 kr/kvm och ar, vilket gjorde att knappt en miljon avsattes per r i
reinvesteringar. Det gjorde att reinvesteringsgraden endast var cirka
1 % av hela investeringen for avskrivningsperioden. Kontorets
analys dr att detta ar for 1agt, och i den reviderade kalkylen, som
anvints for genomforandebeslutet, tillimpas en reinvesteringsgrad
om 40 % av investeringen over en genomsnittlig avskrivningstid,
som for Stockholms livsmedelscentrum é&r 39 ar.
Reinvesteringsavsittningen har ddrmed gétt fran en knapp miljon
kronor per 4r i inriktningsbeslutet till 12 miljoner kr per ar. Det hir
har kommit att paverka resultatet for Stockholms
livsmedelscentrum. Forutséttningarna i inriktningsbeslutet gér inte
att uppfylla, forslaget dr underfinansierat da det inte avsitter
tillrackligt med medel for framtida reinvesteringsbehov. Det
nuvarande forslaget till investering ar cirka 670 mnkr ldgre én vad
som angavs 1 inriktningsbeslutet.

Hyresnivaerna i Slakthusomrédet varierar stort beroende pa
avtalstyp och lokalernas alder. Hyresnivaerna i Stockholms
livsmedelscentrum har i genomfrandebeslutet justerats mot de som
antogs 1 inriktningsbeslutet. I inriktningsbeslutet bedomdes hyran
for produktionslokaler till cirka 2 200 kr/kvm och &vriga ytor till
cirka 1 100 kr/kvm. Kontoret har gjort en beddmning att
marknadshyra for produktionslokaler dr 2 950 kr/kvm och for
ovriga ytor 1 500 kr/kvm. Detta dr en hdgre hyra &n vad som
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forespeglats hyresgésterna tidigare vilket kan pdverka efterfrigan pé
lokaler 1 Stockholms livsmedelscentrum.

Bedomningen om vad som dr marknadshyra for denna typ av
lokaler baseras dels pa marknadsanalyser, dels pa byggnadernas
speciella egenskaper. Byggnaderna i Stockholms livsmedelscentrum
ar 1 hog grad anpassade utifran livsmedelsindustrins sirskilda
behov. Krav pa hygien, kyla, energilésningar med mera gor att
fastighetsmarknaden inte erbjuder fardiga lokaler av denna typ, och
att det kan vara bade kostsamt och komplicerat samt innebédra en
ekonomisk risk att anpassa vanliga industrilokaler for
livsmedelsproduktion.

Stockholms livsmedelscentrum uppvisar ett nettonuvérde pa 121
mnkr och ar alltsd 16nsamt. Utifran antagna forutsittningar kommer
Stockholms livsmedelscentrum att generera ett positivt resultat
2026. Projektet genererar ett negativt resultat for fastighetsndmnden
frén byggstart fram till 2025. Det samlade underskottet dr berdknat
till cirka -76 mnkr. Detta underskott kan kontoret/ndmnden inte
hantera inom ram. Det berdknade underskottet fordelas enligt
foljande:

2020 -18 mnkr
2021 -27 mnkr
2022 -12 mnkr
2023 -9 mnkr
2024 -7 mnkr
2025 -3 mnkr

Kontoret har for Stockholms livsmedelscentrum, genom
utredningsbeslut och inriktningsbeslut, en projektbudget om totalt
33 miljoner kronor. Beddmningen &r att detta kommer ha
upparbetats under forsta halvaret 2017.

Samréad

Kontoret har samrétt med stadsledningskontoret under hdsten 2016
om investeringen och dess omfattning. Samrad med
stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret, trafikkontoret och
stadsdelsforvaltningen har skett under planeringens fortskidande.

Kommunikation

Flytten av verksamheter frén Slakthusomradet och den tilltinkta
etableringen av ett nytt livsmedelscentrum i Larsboda har
kommunicerats i1 detalj med foretagarforeningen i Slakthusomradet
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under flera &r. Lokaliseringsstudien gjordes 2012 och
avsiktsforklaringar om en flytt skrevs 2015.

Projektet har kommunicerats externt under en langre tid, framforallt
med perspektivet att projektet dr en forutséttning for att forverkliga
Vision Soderstaden och utvecklingen av en ny stadsdel i
Slakthusomradet. Projektet har ocksd kommunicerat med
intressenter 1 Farsta, exempelvis foretagarforeningen. Projektet har
en webbplats pa Stockholm vixer. All kommunikation har betonat
att projektet ar 1 ett tidigt skede, att det utreds och alla tidpunkter
har kommunicerats som preliminéra. Ett genomforandebeslut om
Stockholms livsmedelscentrum kréver att kontoret noggrant
planerar kommunikationen i férhallande till foretagarforeningen i
Slakthusomradet, intressenter i Farsta och till allmanheten.

Miljokonsekvenser

Livsmedelsindustrin dr en energikrévande verksamhet. Flera
utredningar har gjorts avseende energi, energiatervinning av
viarmedverskott, processkyla med mera. En av flera betydande
utmaningar dr de stora momentana uttagen av varmvatten som sker
varje eftermiddag i samband med livsmedelsforetagens rengoring
av sina lokaler. Val av virme- och kylsystem é&r dnnu inte gjord,
utover kostnadseffektivitet dr hallbarhet och atervinningspotential
avgorande faktorer vid val av teknikldsningar.

Ambitionen dr att byggnaderna kan miljocertifieras. Att
miljocertifiera lokalerna stiller framforallt krav pd materialval och
innemiljo.

Risker
Projektet har riskbeddmts fortlopande. Nedan sammanfattas och
sannolikhetsbedoms nu kdnda risker:

o Samordningsproblematik med tidplanen for
Slakthusomradets omvandling — medelstor risk, ménga
aktorer och processer ska samordnas.

o Att tidplanen forsenas pa grund av forseningar i
avtalsprocessen med hyresgister — medelstor risk, viktigt
med bra samarbeten och tydliga systemhandlingar.

o Inte tillrackligt manga livsmedelsforetag i Slakthusomradet
ar intresserade av Stockholms livsmedelscentrum — lag risk,
kontoret bedomer att intresset ar starkt, men skulle
hyresgésterna inte acceptara anvisade ersdttningslokaler far
forhandlingar ta vid. Aven andra livsmedelsforetag som inte
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finns 1 Slakthusomradet har visat intresse for Stockholms
livsmedelscentrum.

o Flertalet av hyresgisterna har brddskande behov av att
utveckla sina verksamheter — /dg risk. Nagra foretag har
redan meddelat att de inte avser flytta med till Stockholms
livsmedelscentrum, de vill utveckla sin verksamhet pa andra
platser.

o Projektet uppfyller inte malsittningen i stadens styr- och
strategidokument — /dg risk Styrdokument ingér som
underlag i planeringsarbetet.

o Projektet belastar nimndens resultat negativt — hdg risk. Det
kommer uppsté ett ofinansierat underskott som ar berdknat
till cirka 76 mnkr.

o Att std med outhyrda lokaler dver tid — /dg risk, men
marknads- och konjunkturforandringar ér svéra att
forutsiga.

o Skadestand fran hyresgister om Stockholms
livsmedelscentrum byggs — ldg risk, hyresgister med
besittningsskydd kommer erbjudas likvérdiga lokaler,
ddrmed svart att bestrida uppsigning.

o Skadestand fran hyresgister om Stockholms
livsmedelscentrum ej byggs —hog risk. Hyresgéster med
besittningsskydd har god mojlighet till skadestand vid

uppsigning.

Plan foér uppfoljning
Styrning och uppfdljning sker enligt stadens modell for stora
projekt.

Kontorets analys

I samband med inriktningsbeslutet bedomdes en anldggning om
cirka 55 000 kvm BTA vara rimligt att uppfora, inklusive
kringverksamhet som t.ex. branslestation och lastbilstvétt. Kontoret
anser att det ligger utanfor uppdraget att utveckla den hér typen av
kringverksamheter, med de ekonomiska risker detta innebr.

Kallarplan och parkeringsgarage ar andra ytor som beskrevs som
mdjliga i1 inriktningsbeslutet men som inte ldngre ingér i projektet.
Det dr mojligt att 16sa parkeringsbehovet genom markparkering,
vilket dr betydligt mer kostnadseffektivt dn parkeringslosning i
garage. Aven killarplan ir bortprioriterade, da de bade ar
kostnadsdrivande och har begridnsade anvindningsomraden.
Forslaget innebaér istéllet att man 1 6kad utstrackning utnyttjar den
hoga takhdjden och inréttar entresoller (mellanbjilklag) for ytor
avsedda for kontor, forrdd med mera.
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Bedomningen i samband med inriktningsbeslutet var att
verksamheterna i Stockholms livsmedelscentrum skulle fordelas ut i
flera mindre byggnader. Nuvarande forslag ar att all verksamhet ska
inrymmas i tre storre byggnader om totalt cirka 28 500 kvm BTA,
vilket kontoret i nuldget bedomer vara tillrackligt for att mota
efterfrigan pa lokaler fran hyresgésterna i Slakthusomradet. Att
gora farre och storre byggnader ér kostnadseffektivt och nodvandigt
for projektets lonsamhet. Stora tjocka byggnader ger inte de bésta
forutsittningar till inslédpp av dagsljus, darfor planeras ett antal
ljusgérdar. Fordelen med stora byggnader istéllet for flera mindre &r
att de ar mer flexibla och mindre kénsliga for skrdddarsydda
16sningar som enskilda aktérer behdver. Over tid forindras normalt
verksamhetsinriktning och hyresgisternas sammanséttning, da finns
det manga fordelar med att byggnadskropparna dr stora och
innervéggar kan flyttas utifrdn nya 6nskemal som till exempel storre
eller mindre lokal.

Skanska Asfalt och Betong AB har verksamhet pa fastigheten idag,
och har haft sedan 1960-talet. Verksamheten innehaller bland annat
tva sa kallade betongfabriker, en verksamhet som det kan vara svart
att hitta alternativa placeringar for. Kontoret kommer tillsammans
med exploateringskontoret undersoka om det dr mgjligt for Skanska
att vara kvar med delar av sin verksamhet inom fastigheten. Fragor
att 16sa ér bland annat om det finns tillrdckligt med utrymme for
bide Stockholms livsmedelscentrum och en betongfabrik, samt om
verksamheterna overhuvudtaget gér att samlokalisera med tanke pa
dess vitt skilda verksambheter.

Slut

Bilagor
1. Investeringskalkyl Stockholms stad
2. Investeringskalkyl Fastighetsndmnden



