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Centrallager for livsmedel inom
fastigheten Fejan 2 i Larsboda med
Logistic Contractor AB och LC
Development Fastigheter 15 AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomforande av
exploatering inom fastigheten Fejan 2 for projekt centrallager
for livsmedel till en investeringsutgift om 25,5 miljoner kronor
och ger exploateringskontoret i uppdrag att genomfora
projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Exploateringskontoret
Projektutveckling Séderort

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 264 81

Véxel 08-508 276 00
jonas.n.norberg@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142
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Sammanfattning

Fastigheten Fejan 2, belédget i stadsdelen Larsboda mellan
Fryksdalsbacken och Perstorpsvégen, dr upplaten med tomtratt
till LC Development Fastigheter 15 AB. Fastigheten utvecklas
med ett centrallager for livsmedel/dagligvaror med forsdljning
online. En byggnadsarea om 37 000 kvm BTA lagerlokal och
8700 kvm BTA parkeringshus planeras. Byggnationerna pagar
och berédknas vara klar andra halvan av 2022.

Den totala investeringsutgiften for staden bedomdes tidigare inte
bli hogre 4n att beslut om investeringen kunde fattas pa
delegation inom kontoret. Investeringsutgifterna har dock okat i
omfattning och ddrmed kan beslut om investeringen inte fattas pa
delegation.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 143 miljoner kronor inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 25,5 miljoner
kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 526 procent.

Kontoret bedomer att projektet ger ett positivt tillskott av
arbetsplatser 1 soderort. Utvecklingen inom fastigheten foljer
befintlig detaljplan och utfors i linje med Gversiktsplanen.

Bakgrund till 6verenskommelsen

LC Development Fastigheter 15 AB har 2020-10-23 tecknat ett
tomtrittsavtal med staden géllande fastigheten Fejan 2. Omradet
ar beldget 1 stadsdelen Larsboda mellan Fryksdalsbacken och
Perstorpsviagen och omfattar 46 353 kvm, se Figur 1.
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Figur 1 . Fézstigheten Fejan 2 markerad i rott.

LC Development Fastigheter 15 AB och Logistic Contractor AB,
nedan Bolagen, utvecklar omrddet med ett centrallager for
livsmedel/dagligvaror med forsiljning online. En byggnadsarea
om 37 000 kvm BTA lagerlokal och 8700 kvm BTA
parkeringshus planeras. Byggnationerna pagér och beridknas vara
fardigstéllda andra halvan av 2022.

Den totala investeringsutgiften for staden bedomdes tidigare inte
bli hogre dn att beslut om investeringen kunde fattas pa
delegation inom kontoret. Investeringsutgifterna har dock okat 1
omfattning och dérmed kan beslut om investeringen inte fattas pa
delegation.
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Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnimnden har antagit detaljplanen Dp 2007-39625
under 2010.

Exploateringskontoret har fattat ett utredningsbeslut pa
delegation 2019-12-05. Exploateringskontoret har 2020-02-20
anvisat mark och for sin del godként upplatelse av tomtritt inom
del av Sill6 4 (nuvarande Fejan 2) till Bolagen.
Kommunfullméktige har 2020-06-15 godkint 6verenskommelse
om exploatering med tomtrétt inom del av fastigheten Sillo 4 till
Bolagen.

Exploateringskontoret har 2020-10-23 tecknat ett tomrittsavtal
med LC Development Fastigheter 15 AB.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering har tecknats med Bolagen
under 2020.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen till 25,5 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 143 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster motsvarande
314 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken har upplétits med tomtritt. Exploateringsgraden uppgar
till 0,99.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
25,5 miljoner kronor, varav 16,7 miljoner kronor ar utgifter fore
ar 2022, det vill sdga redan nedlagda utgifter. 9,1 miljoner kronor
av dessa avser utredningar och forberedande arbete tidigare
knutna till Larsboda som ett livsmedelscentrum som ersittning
for livsmedelshanteringen 1 Slakthusomradet. Det blev dock ej
aktuellt att flytta livsmedelshanteringen fran Slakthusomradet till
Larsboda. Resterande utgifter om 16,4 miljoner kronor &r knutna
till den aktuella exploateringen centrallager for livsmedel med
Logistic Contractor AB och LC Development Fastigheter 15 AB
och avser bland annat anslutningsavgifter, ledningsarbete,
byggnation av busshéllplats och ett 6vergéngsstille. En
utgiftspost avsitts for att vid behov kunna genomfora atgiarder
uppe pé berget norr om exploateringsomradet.

Inga investeringsinkomster eller forsdljningsinkomster beréknas i
projektet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 14genhet berdknas
uppga till 55 tusen kronor i fast prisniva. Detta dr i jamforelse
med andra motsvarande projekt ldagre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 526 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka
25,5 miljoner kronor i Idpande prisniva. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -16,7| -2,7| -6,1 0,0 0,0 0,0| -25,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -16,7| -2,7| -6,1 0,0 0,0 0,0| -255
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
the text that you want to appear here.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2020-00242
Sida 6 (8)

2022. Behov av medel for aren darefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift

Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare

Kommentar

Resultatpaverkan
ExpIN

Lopande 5,7 5,7 5,7 5,7 5,7 max 5,7
intdkter/kostnader
Internrénta 0,0 -0,8 -0,9 -0,9 -0,9 max -0,9
Avskrivningar 0,0 0,0 -0,3 -0,3 -0,3 max -0,3 ar 2024
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
uppldsning
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internrinta

Summa 5,7 4,9 4,5 4,5 4,5
resultatpaverkan
namnd

Resultatpaverkan
TRN+SDN

Driftskostnader -0,1 -0,1 -0,2| -0,2| -0,2| mellan-0,2
TRN+SDN och -0,2
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden -0,2

Summa 01| -0,1( -02| -02| -0,2
resultatpaverkan
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 miljoner kronor.
Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 1,2 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgalder berédknas till cirka
5,7 miljoner kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter
I detta skede 1 projektet anses inte nagon sirskild ekonomisk risk
foreligga.

Slutsats-ekonomi
Projektets ekonomi bedéms vara god.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet dr beldget 1 Larsboda verksamhetsomrade som ar
utpekat i oversiktsplanen som ett renodlat verksamhetsomrade.
Markanviandningen inom fastigheten Fejan 2 6verensstimmer
med géillande detaljplan. Verksamheten innebér ca 1000
arbetsplatser 1 sdderort.

Milj®
Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande miljépaverkan.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringsomradet dr beldget inom ett hardgjort omrade och
tar ingen gronyta i ansprak.

Hallbarhetskrav
Bolagen har dtagit sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav
vid byggande pé stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande f6lja
stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillgédnglig f6r ménniskor
med funktionsnedsittning.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte paverka barn dd det &r beldget 1 ett
verksamhetsomrade och inom ett omrade dar olika verksamheter
bedrivits sedan linge tillbaka.

Jamstalldhet

Da projektet genomfors inom géllande detaljplan har jimstélldhet
inte specifikt beaktats.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt har inga medel {for konstnérlig gestaltning avsatts.

Genomforandefragor
Tidplan
Bolagen bedomer att byggnationerna fardigstélls andra halvan av

2022. Staden planerar atgirder i allmén platsmark under 2022
och 2023.
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Risker och osakerheter
I detta skede i projektet bedoms inga sirskilda risker foreligga.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret bedomer att verksamheten utgdr ett positivt tillskott av
arbetsplatser i soderort.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl
2. Exploateringsnyckeltal
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