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Utvecklingen av norra Slakthusomradet - Matstaden.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar godkénna kontorets forslag till inriktning for arbetet med
den fortsatta utvecklingen av norra Slakthusomradet och fullféljande av konceptet
Matstaden.

2. Fastighetsndmnden hemstéller hos kommunfullmiktige att godkidnna kontorets
forslag till inriktning for arbetet med den fortsatta utvecklingen av norra
Slakthusomradet — Matstaden.

Sten Wetterblad

Mikael Forkner

Sammanfattning

I vision 2030 har Stockholms stad etablerat ambitionen att bli en storstad i varldsklass. I
detta arbete foreligger behovet av utveckling inom en rad omréden, bland annat vad géller
att skapa en mangfald av attraktiva stadsmiljoer och ett foretagande i1 varldsklass.
Utvecklingen av Slakthusomradet mot ett for Stockholm mer tillgéngligt
livsmedelsforetagarcentrum — Matstaden, kan ses som en del av utvecklingen och
omnamns i stadens budget for 2008.

Fastighetskontorets ambition ar att skapa en unik moétesplats for mat och maltid.
Matstaden ska vara ett sjalvklart centrum for utbyte av erfarenheter, en plats som kan
stimulera nytdnkande, foretagande, fora fram nya formagor och utveckla utbildningen
inom begreppet gastronomi.

Matstaden kommer att ta delar av den snart 100 ar gamla bebyggelsen i Slakthusomradet i
ansprak. Den dldre bebyggelsen renoveras smakfullt, utan att forstéra byggnadernas
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ursprungliga charm. Vissa kraftigt nedgédngna byggnader som inte tillhr ursprungs-
bebyggelsen rivs och istéllet uppfors nya estetiskt tilltalande och dndamalsenliga
byggnader. Inom matstadsomradet skapas torg, gadgator anldggs och ny gatubelysning
monteras upp.

I juli 2008 tecknade fastighetskontoret det forsta hyresavtalet inom konceptet Matstaden
med Restaurangakademin, som kommer att flytta in i ett nyrenoverat hus 13 den 1 maj
2009. Utover hus 13, planerar kontoret att starta uppforandet av en ny byggnad under
véren 2009. Invigningen kan dé ske till &r 2012 vilket sammanfaller med Slakthus-
omradets 100-arsjubileum.

Kontoret bedomer for nérvarande den totala projektkostnaden for Matstaden till
690 mnkr. Kostnaderna for Matstaden ska tickas av hyror och andra nyttjanderatter.

Genomforandebeslut for respektive delprojekt behandlas i fastighetsnimnden och i de fall
investeringen beddms 6verstiga 50 mnkr behandlas genomforandebeslutet dven i
kommunfullméktige.

Utlatande

Bakgrund

Slakthusomrédet dr norra Europas storsta partihandelsomréade for kott-, flask-, och
charkuteriprodukter och har en snart hundraérig tradition och kunskap av livsmedels-
hantering. Storre delen av de kottprodukter som konsumeras av stockholmarna kommer
fran Slakthusomréadet. Slakthusomréadet ar cirka 300.000 kvadratmeter stort med dver 250
foretag och drygt 3.800 arbetsplatser. Av dessa dr cirka 125 livsmedelsforetag av olika
slag. Totalt omsétter foretagen pé slakthusomradet drygt 10 miljarder kronor per ar.

Fastighetskontoret 4r den dominerande fastighetsdgaren inom Slakthusomrédet och under
senare ar har kontoret genomfort stora investeringar i tekniska funktioner inom savél
infrastrukturen som fastighetsbestandet for att klara de hogt stillda kraven fran
myndigheter och hyresgéster.

Fastighets- och saluhallsndmnden beslutade 2006-12-14 att godkdnna fastighets- och
saluhallskontorets tjansteutldtande om namndens ansvar for Slakthusomrédets framtid.
Slakthusomrédet — Matstaden presenterades som en framtidsvision uppréttad av
arkitektbyrad Tengbom pé uppdrag av fastighetskontoret. Konceptet innebér att
Slakthusomridet ska 6ppnas upp for allminheten samtidigt som livsmedelshanteringen
och livsmedelsproduktionen kan fortsitta.

Stockholm stads langsiktiga vision ”vision 2030 - ett Stockholm i virldsklass” omfattar
ett foretagande i virldsklass, dir ett av kommunfullméktiges 6vergripande mal ar att
Stockholm ska bli norra Europas mest foretagsvinliga stad. Samtidigt som ovérderliga
historiska kvaliteter och attraktiva stadsmiljéer bevaras och skapas. Kommunfullmiktige
beslutade i budgeten for 2008 att behandla utvecklingen av Slakthusomradet som en
aktivitet for att uppna de 6vergripande malen for verksamhetsomradet. Dér gér det att 14sa
att ’Slakthusomradet vid Globen ska utvecklas mot ett fér Stockholm mer tillgdngligt
livsmedelsforetagarcentrum — Matstaden”.
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De byggnader som dr markerat med gront dgs och forvaltas av fastighetskontoret. De
byggnader som dr markerat med bldtt dgs av Stockholm Globe Arena AB, men forvaltas
av fastighetskontoret, de kommer inom en snar framtid att rivas for att ge plats dt den nya
arenan. Den orangefdrgade byggnaden, Hotell- och restaurangskolan, dgs av SISAB,
Stockholm stad

Fastighetsndmnden och exploateringsndmnden beslutade 2008-04-17 att godkénna forslag
till beslut om en planéndring for genomforandet av konceptet Matstaden i Slakthus-
omradet. Beslutet ger forutsittningar for att skapa Matstaden med béade livsmedels-
industri, handel, kontor och restauranger/kaféer. Det uppnéds genom att exploaterings-
ndmnden hemstéller hos stadsbyggnadsndmnden om é&ndrad detaljplan f6r omradet
Matstaden i Slakthusomradet.

En ny multiarena planeras att ligga i direkt anslutning till Matstaden i omradet mellan
Slakthusomréadet och Nyndsvigen och nuvarande Globen-shopping planeras byggas ut.
Genom en mjuk 0vergang linkas Globen-shopping, den nya arenan och Matstaden ihop,
dér Matstaden fungerar som ett komplement till den utveckling som kommer att ske i
Globenomradet vad géller restauranger, caféer, uteserveringar och andra gastronomiska
upplevelser. Matstaden bidrar till en 6kad valfrihet for besokarna till Globenomrédet.

3(15)



2008-06-02

TJANSTEUTLATANDE

DNR 2008/201/273

4(15)

Inom ramen for Matstaden planeras parkeringskapaciteten att byggas ut med nya
p-platser, vilka dven kan anvindas vid storre evenemang pa i Globenomradet.

Koncept Matstaden - Unik métesplats for mat och maltid!

Intresset for mat och dryck ér stort i Sverige. Det avspeglar sig inte minst i olika medier,
dar alltfler kockar blir kdndisar och alltfler restauranger testas och far goda betyg. Sverige
hivdar sig vil pa den internationella matscenen, bl.a. med framgéngar i olika tévlingar.

Trots detta saknas en riktig motesplats for branschen, ett sjilvklart centrum for utbyte av
erfarenheter. En plats som kan stimulera nytinkande, foretagande och utveckla utbildning
inom begreppet gastronomi.

P& samma sétt som det skapas en vetenskapsstad vid Karolinska och omradet runt Norra
Station skapas en matstad och ett gastronomiskt centrum och showroom i Slakthus-
omrédet.

Konceptet Matstaden avser att gora en del av Slakthusomrédet till en métesplats for
yrkesverksamma, men ocksa tillgéngligt och attraktivt for medborgare och turister. Det
stdlls helt nya krav pa anvéndningen av byggnaderna och utformning av den yttre miljon.
I Matstaden ska otrygga miljoer belysas och byggas bort och hdga krav stills pé att
omradet ska vara rent och snyggt.

Vid de planerade torgbildningarna, dir den hundraariga arkitekturen varsamt blandas med
nyproduktion, kommer kaféer att samsas med restauranger och lokaler dér branschen kan
erbjuda olika aktiviteter.

Planerna pa en ny multiarena i omradet 6ppnar ytterligare mojligheter for Matstaden.
Globenomréadets karaktdr som en plats for upplevelser forstirks och tillstromningen av
besokare 6kar de kommersiella mdjligheterna.

Atgirder

Fastighetskontoret har bedomt att den bésta lokaliseringen av Matstaden ar i
Slakthusomrédets norra horn. Ur kommunikations- och transportsynpunkt har omréadet ett
mycket strategiskt lige med nérheten till Gullmarsplan som fungerar som en knutpunkt
for bussar, tunnelbana och snabbsparvig. Aven ett flertal av Stockholms infartsleder
tangerar omradet, framforallt stadens sodra delar ges god tillgdnglighet till omradet.
Narheten till Globen-shopping dr dven en bidragande orsak till lokaliseringen av
Matstaden.
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I Matstaden ligger Stockholms Hotell- och Restaurangskola. Skolan &r en av Europas
storsta inom sitt omrdde och har ett heltdckande utbildningsprogram inom hotell och
restaurang. Skolan har ett aktivt utbyte med skolor runt om i Europa och idag gar cirka
700 elever pa skolan.

Mellan Globen-shopping och Slakthusomradet ligger Arenavégen. Langs med
Arenavigen loper det sa kallade “katastrofsparet” ifran SL’s depdomrade. For att 6ka
kontaktytorna mellan Globen-shopping och Slakthusomradet avser kontoret att arbeta for
ett borttagande av sparet for att ddrigenom skapa en mjuk 6vergang mellan de tva
omrédena.

Den éldre bebyggelsen i borjan av Rokerigatan (hus 6, 7, 8, 13 och 14) ges ett nytt
innehall enligt konceptet for Matstaden utan att omradets karaktar forstors. Mindre
torgbildningar skapas runt Arenaviagen och Rokerigatan. I kvarteret finns ménga av de
kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna som varsamt moderniseras och anpassas till
Matstadens behov, utan att for den delen forstoras. Tankbara etableringar kan vara
restaurangverksamhet, bageri, mikrobryggeri, uteserveringar och utbildningslokaler etc.
Vissa byggnader kompletteras med kontor pa de 6vre planen.
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Den roda linjen markerar Matstadens utbredning. Gult markerar nya torg.

De kraftigt nergangna byggnaderna i kvarteret mellan Rokerigatan och Slakthusgatan
(hus 16-19) ersidtts med intressantare och mer dndamalsenliga byggnader. P4 de tva forsta
planen etableras livsmedelsproduktion och showrooms/butiker, hogre upp i husen byggs
kontor.

Vy mot torg lings Rokerigatan.

Nér det giéller de delar av Rokerigatan, Styckmastargatan, Stora Skorstensgatan och
intilliggande sidogator som tillsammans ingar i Matstaden planeras en upprustning och
anpassning till gagator.
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For att undvika trafikkaos mellan tunga transporter och den privata trafiken vad géller
framkomlighet och uppstéllningsplatser planeras trafik utan specialtillstdnd forbjudas
under vissa tider pd omradet. Omréadet ska vara inbjudande, rent, snyggt och ljust.
Belysningen av gator och torg inom omradet forbéttras och nya gronytor skapas.

I omradet vaster om Slakthusgatan kommer fortsdttningsvis den tyngre livsmedels-
industrin att vara etablerad. I en fortsatt utveckling av Slakthusomradet bor SL’s
depdomrade frigoras. En ny infart till Slakthusomrédet kan da anlédggas for den tyngre
trafiken. Detta skulle bidra till att avlasta Arenavégen och gora kontaktytorna storre
mellan Globen-shopping, den nya arenan och Slakthusomradet. SL’s depdomrade i den
nedre delen av Slakthusomrédet kan anvéndas till att l6sa parkeringsproblematiken i hela
Globenomradet och for den nya arenan. Dessutom kan stora kommersiella ytor skapas
som knyter ihop Slakthusomradets nedre del med den nya arenan. Mer kommersiella ytor
i den nedre delen av Slakthusomradet skulle bidra till storre genomstromming av
besokare till Matstaden.

I bilagorna framgér handlingsplaner och vad kontoret har for avsikt att genomfora i
respektive delprojekt.

Matstadens delprojekt
Etapp 1
1. Hus6
e Ombyggnad frén fabrik till butiker, restauranger, kontor och littare
livsmedelsproduktion.
2. Ny fabrik Boskapsvigen
o Ersittningslokal for en av hyresgésterna i hus 6.
3. Ny fabrik i Alvsjd
o Ersittningslokal for en av hyresgésterna i hus 6.

4. Hus7
e Upprustning till moderna lokaler enligt matstadskonceptet utan att
forvanska byggnaden.
5. Hus8
e Upprustning till moderna lokaler enligt matstadskonceptet utan att
forvanska byggnaden.
6. Hus 13
e Inreda gamla panncentralen till kontor och utbildningslokaler enligt
matstadskonceptet.
7. Hus 14
e Upprustning till moderna lokaler enligt matstadskonceptet utan att
forvanska byggnaden.

8. Producenten
e Ny byggnad med lattare industri, butiker och kontorslokaler.

7(15)



2008-06-02

o
TJANSTEUTLATANDE A

DNR 2008/201/273

8(15)

Etapp 2
9. Fabrikanten
¢ Ny byggnad med léttare industri, butiker och kontorslokaler.
10. Hus 16
e Ombyggnad mot matstadskonceptet.

Tidsplan

I det fall fastighetsndmnden och kommunfullmiktige fattar beslut om att godkénna
fastighetskontorets forslag till inriktning rorande Matstaden, bor en invigning kunna ske
under 2012. Tidpunkten for invigningen sammanfaller da 1dmpligt med Slakthusomradets
100-arsjubileum.

A, Ay AR /S T T .
. \
1 '\
Inriktnin"gsﬁrende Byggfas Byggfas | Fortsatt utveckling * \
Genomférande- Etapp | Etapp 2 - Etapp 3
beslut | .
| /
T I T T ....... /
Hosten Varen Invigning Projektavslut
2008 2009 2012 2015

I Matstadens etapp 1 kommer foljande byggnader att berdras:

1. Hus6 2011-2012
2. Ny fabrik p& boskapsvégen 2009-2010
3. Ny fabrik i Alvsjd 2009-2010
4. Hus7 2009-2010
5. Hus8 2009-2010
6. Hus 13 2008-2009
7. Hus 14 2009-2011
8. Producenten 2009-2011

Etapp 2 beror endast byggnaden Fabrikanten och hus 16 dir en om- och nybyggnad
planeras under aren 2013 till 2015. Efter projektavslutet 2015 fortsatter utvecklingsarbetet
med att 6ka kontaktytorna mellan SL’s depdomrade, Matstaden, Globen-shopping och
den nya arenan.

En viktig forutséttning for att projektet ska kunna hélla tidplanen &r att kontoret kan
teckna hyresavtal med de nya hyresgésterna inom den givna tidsramen.
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Organisation
Projektorganisationen ser ut enligt foljande:

s N
Styrgrupp
N J
et Il il |
1 e D 1
1 1 I
1 . . 1 H
; Projektledningsgrupp Huvudprojektledare (koncept) i Referensgrupp bl
I i (koncept) 1
I N J b 1
|
| | !
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|
|
: Delprojektledare bygg Delprojektledare fastighet 1
|
1 J J
0 [ [ |
B B
Projektgrupp bygg (byggfas 1 & 2) Projektgrupp fastighet (avtal)
J J

Ordforande i styrgruppen ér fastighetskontorets direktdr. Styrgruppen ansvarar for
projektets genomforande, strategiska riktning och bir det 6vergripande ekonomiska och
juridiska ansvaret.

Huvudprojektledaren samordnar projektledningsgruppens arbete och &r foredragande i
styrgruppen samt ansvarar for matstadskonceptet. Projektledningsgruppen ansvarar for
genomforandet av projektet och att projektets budget och tidplan héller enligt den plan
som dr faststélld av styrgruppen.

Referensgruppen bestar av experter inom gastronomi och utvalda hyresgéaster i
Matstaden. Referensgruppen ska hjélpa projektet att utveckla matstadskonceptet.

Projektgrupperna leds av delprojektledare och dr uppdelade i tvé kategorier, bygg och
fastighet. Projektgruppen bygg genomfor samtliga ny- och ombyggnationer inom ramen
for Matstadsprojektet. Projektgruppen fastighet ansvarar for att teckna avtal med nya
hyresgéster och omflyttning av befintliga hyresgéster. Dartill skéter projektgruppen
fastighet den lopande forvaltningen under projektets gang.

Ekonomi
Kostnaderna for ny- och ombyggnationerna inom ramen for Matstaden ska tickas av
hyror och andra nyttjanderétter.

Inom konceptet for Matstaden finns ett antal delprojekt som totalt sétt har ett positivt
nuvirde. Ombyggnationen av delar av den dldre bebyggelsen och byggandet av torgen
samt gestaltningen av vigar och trottoarer inom omradet har negativa nuvéirden. Det kan
forsvaras med att de dr en forutsittning for hela Matstadens attraktionskratft.

I genomforandebesluten kommer osékerheten kring de antaganden som gjorts i
kalkylerna att ha minskat, varpa nya ekonomiska analyser gors.
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Handlingsalternativ

I utformningen av Matstaden har fastighetskontoret utvérderat tre alternativa forslag.
Kontoret har valt att enbart presentera 16sningen som styrgruppen beslutat att ga vidare
med, eftersom de andra tva alternativen i dagsldget inte &r ekonomiskt forsvarbara. Det
som skiljer de tre alternativen &t ar att i det forsta alternativet rivs hus 6 for att skapa ett
stort torg mellan Arenavigen och vattentornet. I det andra alternativet rivs hus 16 for att
gora plats for ett torg.

Alternativ tre &r det alternativ som presenteras i detta inriktningsérende och har det hogsta
nuvirdet av samtliga tre alternativ. Alternativ tre dr ocksa det forslag som enligt
fastighetskontoret passar matstadskonceptet bast.

Kontoret har dven utvérderat alternativet att inte gora nadgonting. Standarden pa
byggnaderna som ingar i Matstaden ar idag 1ag. Studier av hyror i byggnader som inte
undergar vésentliga standardhdjningar pekar pa en real hyresminskning dver tiden,
samtidigt som drift- och underhdllskostnaderna 6kar. Den fysiska forslitningen pa de
berdrda byggnaderna kan idag anses ha en inverkan pa hyresnivaerna. I det mycket bra
geografiska laget ddr Matstaden ska lokaliseras &r alternativkostnaden hogre att inte gora
nagonting n att gdra en storre investering. Med byggandet av Matstaden forvintas en
intensivare och ny anvindning av byggnaderna ockséd medfora en hogre betalningsvilja
hos hyresgésterna. Matstaden bor dven ge en positiv inverkan pa hyresnivaerna for hela
slakthusomrédet, d&ven de byggnader som ligger utanfor Matstaden péverkas, eftersom
omrédets attraktionskraft okar.

Oversikt hyresmarknaden

Inom Slakthusomradet ligger hyresnivderna for bra kontor och produktionslokaler mellan
1.500 — 2.100 kr/kvm. Men det finns fortfarande lokaler med en ldgre standard och hyror
ned till 700 kr/kvm. Vakanserna i omradet ar mycket laga, cirka tvé procent och
efterfragan pé framst produktionslokaler &r mycket stor och dkar konstant. Den stora
efterfrigan medfor stigande hyresnivaer i omrédet.

Globenomradet har hyresnivéer for kontor mellan 1.800 — 2.200 kr/kvm och en sjunkande
vakansgrad. Vakanserna i omradet ligger mellan 6 — 9 procent. I samband med bygget av
den nya arenan planeras ytterligare cirka 45.000 kvadratmeter kommersiella ytor och
hotell samt cirka 60.000 kvadratmeter kontorsytor. Staden gér beddmningen att det finns
ett bra underlag for ytterligare kommersiella lokaler i omradet i anslutning till den nya
arenan. [ beslutsunderlaget for den nya arenan framgar det att Globenomrédet har ett
unikt ldge 1 Stockholm med hog dvergripande tillgdnglighet och mycket goda
forutsattningar for mer kommersiella ytor i enlighet med stadens intentioner.

Grundforutsittningar

Fastighetskontoret uppskattar den totala grundinvesteringen for Matstaden till cirka 690
mnkr och byggstart planeras till hdsten 2008. Sammanlagt ska cirka 29.400 kvm
nyproduceras eller ombyggas for att omradet ska anpassas till Matstaden.
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Inga kostnader finns med for Arenavigens ombyggnad, ej heller for evakuering av den
s.k. SL-tomten och spéret.

Projektperioden for etapp 1 av Matstaden paborjas hosten 2008 och avslutas vid arsskiftet
2012/2013. Byggstart for etapp tva uppskattas till 5 — 7 &r fram i tiden och inkluderar
nybyggnation av cirka 5.000 kvm produktionslokaler och kontor. Fastighetskontoret har
gjort beddmningen att investeringarna kommer att férdela sig enligt foljande dver de
kommande aren:

Ar| Investering

2008 4 000 000

2009| 190 000 000

2010| 243000 000

2011 69 000 000

2012 44 000 000

2013-2015| 140 000 000

Total investering 690 000 000

Kalkylrdntan som visar vilket forrantningskrav staden stiller pa investerat kapital dr idag
5 procent. Vid en riskjustering for den objektspecifika risken for fastigheter i
Slakthusomrédet ligger kalkylrdntan pa mellan 6,5 - 9 procent. Det innebér att
projektavkastningen pa totalt investerat kapital ska vara minst 6,5 procent for att starta
projektet Matstaden.
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvdrdesmetoden

Kontoret har anvéint nuvirdesmetoden for att avgéra om projektet 4r ekonomiskt 16nsamt.
Det sker genom att ta hinsyn till tidens inverkan pa pengars viarde och omrikna samtliga
kassafldden till innevarande ar med hjilp av kalkylrdntan. Summan av samtliga
betalningar kallas investeringens nuvarde.

Inom ramen for detta inriktningsérende finns ett antal delprojekt som tillsammans skapar
Matstaden.

Yta BTA Grundinvestering Nuvdrde/mnkr Projektavkastning i %

Hus 6 5700 90 000 000 15,7 8,9
Ny fabrik pa

Boskapsvagen 2700 73 000 000 15,3 8,4
Ny fabrik i Alvsjd 2 200 55 000 000 5,1 6,6
Hus 7 1200 20 000 000 -8,8 -4,9
Hus 8 1 000 18 000 000 -7,1 -3,8
Hus 13 700 14 000 000 71 11,6
Hus 14 700 15 000 000 -7,9 -7,8
Fabrikanten 5000 140 000 000 36,4 15,2
Producenten 10 200 250 000 000 29,6 7
Torgbildning - 15 000 000 -11,1 -11,5
Totalt 29 400 690 000 000 74,3 7,8

De uthyrbara ytorna (BRA) har berdknats schablonmassigt genom att dra av 10 procent
frén bruttoarean (BTA). Storleken pé grundinvesteringarna har kostnadsberdknats av ett
analysforetag for Hus 13 och Producenten. For de dvriga husen har kostnadsschabloner
och ett vigt genomsnitt av erfarenheter fran liknande projekt anvints.
Grundinvesteringarna inkluderar en budgetreserv pa mellan 5 och 15 procent.

Beddmningen av de framtida hyresintidkterna har gjorts genom att studera den framtida
trenden pa hyresmarknaden och fastighetskontorets historiska erfarenhet av att hyra ut
lokaler pa Slakthusomradet. Vid antagandet av de framtida hyresnivaerna har forsiktig-
hetsprincipen anvints och i vissa delprojekt ar det kalkylerat med vissa hyresrabatter
under de forsta &ren.

Det sammanlagda nuvirdet bedoms till 74,3 mnkr for hela Matstaden vid en
diskonteringsrénta pa 5 procent och géllande hyresnivéer och inflationstakt.
Projektavkastningen ligger pé 7,8 procent vilket &r 6ver den riskjusterade kalkylréntan pa
6,5 procent som kravs for att starta Matstadsprojektet.
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Péaverkan pé fastighetsndmndens resultat under &ren ser ut enligt foljande:

Resultatpaverkan
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Under 2012 &r den negativa resultatpaverkan som storst med cirka -12,5 mnkr, darefter
forbattras resultatet med mellan 1 — 1,5 mnkr per ar. Kontoret bedomer att
Matstadsprojektet gar “break even” ar 2020, for att direfter visa positiva siffror.

Kianslighetsanalys
Kalkylens resultat paverkas bl.a. av produktionskostnader och utvecklingen pa
hyresmarknaden. Aven inflationstakten &r en faktor att rikna med.

Inflationen ar idag hdgre 4n pd méinga ar och kan ses som en osédkerhetsfaktor. Det
bedémda nuvirdet for hela projektet Matstaden &r 74,3 mnkr vid 2 procent inflation och
172 mnkr vid 3 procent inflation. Inflationen paverkar hyresintdkterna och
driftkostnaderna dé de rdknas upp med konsumentprisindex en gang per ir. Eftersom
hyresintikterna dr mycket stdrre dn driftkostnaderna ger det ett stort genomslag pa
nuvérdet.

Enbart byggnaderna Producenten, Fabrikaten och Hus 6 justeras for minskade
hyresintdkter pa 10 procent. De byggnader som bara har en hyresgést med 14nga avtal
kommer inte antagande om ldgre hyresnivaer att tas med i analysen. Minskade
hyresintikter kan relateras till en hogre vakansgrad eller lagre hyresnivaer.

I den totala produktionskostnaden finns en budgetreserv om cirka 5 - 15 procent medtaget
i den ursprungliga kalkylen.

Kontoret har genomfort en kinslighetsanalys som visar att 6kade produktionskostnader
om 10 procent (utdver de 5 - 15 procent i budgetreserven) och minskade hyresintékter om
10 procent i de byggnader som saknar l&nga hyresavtal ger ett nuviarde om -10,4 mnkr.
Vid en berdkning med samma ingangsvérden, men med antagandet att den genomsnittliga
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inflationstakten under den ekonomiska livsldangden dr 3 procent ger det ett nuviarde om
59,5 mnkr.

Slutsats - ekonomi

Sammantaget visar kalkylerna att matstadsprojektet dr ekonomiskt genomforbart och att
projektet kan finansieras med hyresintékter. Fram till &r 2020 kommer projektet att visa
negativa siffror, for att darefter generera ett Gverskott till staden.

Den ekonomiska motorn i matstadsprojektet dr byggnaderna Producenten och
Fabrikanten med ett sammanlagt berdknat nuvarde pa 66 mnkr av de totalt 74,3 mnkr.
Anldgga torgen, trottoarer och erforderlig belysning samt att forbéattra de befintliga
vigarna 1 Matstaden, men d4ven ombyggnaden och upprustning av den dldre bebyggelsen,
ar de delprojekt som visar negativa nuvirden och taget ur sitt sammanhang &r det en dalig
affér for staden. Samtliga delprojekten dr dock en forutséttning for skapandet av
konceptet Matstaden.

Kénslighetsanalysen pekar pa att resultatet kan paverkas kraftigt av eventuella
fordndringar, framst i produktionskostnader och légre hyresintékter. Vid en inflationstakt
hogre dn inflationsmalet pa 2 procent kommer projektet att paverkas positivt med ett
hogre nuvérde. Infor ett genomforandebeslut bor ytterligare kostnads- och intéktsanalyser
goras eftersom osdkerheterna i analyserna reduceras ju ndrmare byggstart projektet
kommer.

Samrad

Fastighetsndmnden och exploateringsndmnden har tagit upp ett gemensamt drende for en
planéndring och den 17 april 2008 beslutade ndmnderna att godkédnna forslaget om en
planéndring fér genomforandet av vision Matstaden i Slakthusomrédet.
Exploateringsndmnden har hemstéllt hos stadsbyggnadsnimnden om &ndrad detaljplan
for omrédet Matstaden i Slakthusomrédet.

Fastighetskontoret har &ven en regelbunden kontakt med representanter fran
Stadsmuseum i fragor som beror de édldre kulturhistoriskt intressanta byggnaderna.

Samréd har hallits med Stadsledningskontoret dir konceptet for Matstaden, ekonomin och
de ingéende kalkylerna har behandlats. Fastighetskontoret har dven anordnat ett
platsbesok i Slakthusomréadet.

Fastighetskontoret har tagit kontakt med Trafikkontoret och SL for att 16sa fragor kring
det sa kallade katastrofsparet och trafiksituationen pa Arenavigen.

Fastighetskontoret har héllit informationsmoten med Slakthusomradets foretagarforening
for att informera kring utvecklingen av Matstaden. En 16pande dialog sker med
foreningen, men dven med enskilda foretagare pd omrédet.
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Miljokonsekvenser

Under planprocessen kommer miljokonsekvenserna att beaktas. Fastighetskontoret ser
inga negativa miljokonsekvenser i att utveckla delar av Slakthusomrédet till Matstaden da
inriktningen pa verksamheten inte vésentligt kommer att &dndras.

Risker
Forseningar i planprocessen kan komma att paverka projektet. Plandndringen som ar
bestélld for Matstaden &r noterad pa stadsbyggnadskontorets kdlista.

Tidsplanen for projektet kan komma att paverkas ifall det uppstar problem med
omlokaliseringen av befintliga hyresgéster eller att avtalsskrivningen med nya hyresgéster
drar ut pa tiden.

Pé grund av att konsekvenserna av investeringarna stricker sig 1&ngt fram i tiden r vissa
antaganden i kalkylerna forknippade med osékerhet. Antaganden kring den framtida
utvecklingen av byggkostnader och hyresmarknaden kan ses som en osdkerhet. I
kénslighetsanalysen beskrivs hur olika antaganden péverkar kalkylen.

Infér genomforandebeslutet tas en mer omfattande riskanalys fram.
Plan for uppfdljning
Detta inriktningsdrende sammanfattar olika delprojekt inom matstadsprojektet.

Inriktningsérendet ska behandlas dels i fastighetsndmnden och i kommunfullméktige.

Kontoret avrapporterar kontinuerligt delprojekten till fastighetsnimnden i sérskilda
avrapporteringsérenden och till kommunfullméktige i tertialrapporter.

Slut
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