Bilaga 1

Styrelse 2017-08-16
Arende 3
2017-08-07

Sekretess 19 kap 1§ OSL, 31 kap 16§ OSL

Forvirv av tomtritt och forsiljning av mark - genomférandebeslut
Forslag till beslut

1. Styrelsen foreslar koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB respektive
kommunfullméktige att besluta féljande.

a) S:t Erik Markutveckling ABS f6rvirv av samtliga aktier i Sagax Stockholm 24 AB
(under namnéndring), org. nr 559083-1896, och didrmed tomtrétten Valsverket 10,
baserat pa ett underliggande fastighetsvirde om 203 mkr och i vrigt pa villkor som
presenteras i drendet, godkénns.

b) S:t Erik Markutvecklings dotterbolag Fastighets AB G-méstarens forséljning av
obebyggd mark - del av Gjutmaéstaren 6 — for en kpeskilling om 21,5 mnkr och i
Ovrigt pa villkor som presenteras i drendet, godkénns.

c) Ny bolagsordning for Sagax Stockholm AB 24 AB (under namnéndring), org. nr
559083-1896, godkénns.

d) Finansiering sker genom nyupplaning fran staden till géllande villkor.

e) S:t Erik Markutvecklings lanelimit utokas med 203 mnkr for att genomfora
forvarvet.

f) Ny styrelse for Sagax Stockholm 24 AB (under namnéndring), org. nr 559083-
1896, utses.

g) Lekmannarevisor och suppleant for denne i Sagax Stockholm 24 AB (under
namnéandring), org. nr 559083-1896, utses.

h) S:t Erik Markutveckling AB far i uppdrag att genomfora kdp och forsdljning samt
teckna erforderliga avtal.

i) Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

2. Styrelsen beslutar for egen del, under forutsattning av kommunfullméktiges
godkinnande och uppdrag enligt punkt 1 ovan samt av erforderlig finansiering féljande.

a) Tjinsteutlatande Forvirv av tomtritt och forsiljning av mark 2017-08-07 godkénns.
b) Forvirvet av samtliga aktier i Sagax Stockholm 24 AB (under namniindring), org. nr
559083-1896, och ddrmed tomtritten Valsverket 10, baserat pa ett underliggande
fastighetsvirde om 203 mkr och i Gvrigt pa villkor i aktiedverlatelseavtal med

tillaggsavtal godkénns.

S:t Erik Markutveckling AB - Org.nr 556064-5813 Telefon Ingéir i kg
Postadress 08-508 290 00 koncernen @ igggkholms
Stadshuset Bestksadress E-post Stockholms -

105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se  Stadshus AB
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¢) Fastighets AB G-mistarens forsiljning av obebyggd mark - del av Gjutméstaren 6 - for
en kipeskilling om 21,5 mnkr och i 6vrigt pa villkor som anges i
fastighetsoverlatelseavtal med tilldggsavtal, godkénns.

d) Styrelseordféranden i S:t Erik Markutveckling AB, Jonas Schneider, utses till ombud
vid extra bolagsstimma for Sagax Stockholm 24 AB (under namnéndring), org. nr
559083-1896, pa tilltradesdagen.

e) Finansiering av forvérvet sker genom nyuppléning fran staden till géllande villkor.

f) Fastighets AB G-Mistaren fér i uppdrag att genomfora férséljningen samt teckna
erforderliga avtal.

g) Vd fér i uppdrag att underteckna erforderliga handlingar, triaffa Gvriga avtal och vidta
de étgirder som erfordras for att verkstélla beslutet.

h) Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm som ovan
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Marie Wéilhammar

Sammanfattning

S:t Erik Markutveckling AB och AB Sagax foreslas genomféra en bytesaffir i Ulvsunda. S:t
Erik Markutveckling koper tomtriitten Valsverket 10 genom ett bolagsférvéry och AB Sagax
forvirvar genom dotterbolag ett obebyggt markomrade om cirka 9.734 kv - del av
Gjutmadstaren 6.

AB Sagax #r ett borsnoterat fastighetsbolag med afféirsidé att investera i kommersiella
fastigheter framst inom segmentet lager och l4tt industri. Bolaget har varit verksam inom detta
omrade i manga ér och dger och forvaltar sina fastigheter med ett mycket langsiktigt
perspektiv.

Tomtritten Valsverket 10 ligger inom ett av stadens storre stadsutvecklingsomraden, Ulvsunda,
dir ett s k programarbete har pagatt sedan 2008. Oklarhet kring grénserna for buller frén
Bromma flygplats har forsenat stadsutvecklingen, men det pagar ett arbete med ett flertal
detaljplaner for bostider och allménna dndamal i niromradet. Och fler etapper med
detaljplaner #r pa ging att starta. Tomtritten omfattar drygt 20.000 kvm mark och ir bebyggd
med industribyggnader om totalt ca 16.440 kvm. Det finns fyra hyresgéster i fastigheten.
Valsverket 10 bedéms mojlig att pa sikt ingd i stadsutvecklingen. Det obebyggda
markomradet #r en mindre del av Gjuimdsiaren 6, f d Prippsbryggeriet, och grinsar direkt till
Gjutmistaren 8, vilken dgs av Sagax. Enligt géllande gransvirden for buller frdn Bromma
Flygplats kan denna mark inte bebyggas med bostéder sa ldnge flygplatsen finns kvar, det vill
séiga Atminstone fram till 2038. Sagax har for avsikt att bebygga sin egen fastighet
Gjutmistaren 8 tillsammans med den forvédrvade marken med moderna byggnader for
l4ttindustri och bl a flytta vissa av verksamheterna fran Valsverket 10 hit.

Aktiedverlatelse- och fastighetséverlatelseavtal har tagits fram. S.t Erik Markutveckling AB
foreslas forvirva samtliga aktier i AB Sagax:s heldgda dotterbolag Sagax Stockholm 24 AB
och diarmed indirekt tomtritten Valsverket 10 i Ulvsunda. Kopeskillingen baseras pa ett
underliggande fastighetsviirde om 203 mnkr. Samtidigt foreslas S:t Erik Markutvecklings
dotterbolag Fastighets AB G-mistaren silja ett obebyggt markomrade om ca 9 734 kvm — del
av Gjutmistaren 6 — for en kpeskilling om 21,5 mnkr. Aktiedverlételse- och



fastighetsoverlatelseavtalen bendmns gemensamt bytesaffaren. S:t Erik Markutveckling har
14tit gora sedvanliga externa virderingar av tomtratten och marken, en 6versiktlig bedémning
av teknik och miljo samt en juridisk och ekonomisk granskning av tomtrétten.

Ur stadens och S:t Erik Markutvecklings perspektiv finns fordelar med bytesaftéren.
Valsverket 10 bedéms kunna frimja och inga i kommande stadsutveckling i Ulvsunda.
Fastigheten ir stor och ldget mycket bra. Fastigheten skulle kunna bebyggas med bostéder och
allminna #indamal som t ex skolor och forskolor istillet for att fortsétta nyttjas for lager- och
logistikverksamhet under méanga ar till. Samtidigt mojliggér bytesaffiren att nya, moderna
byggnader for littindustri byggs inom de mer bullerstérda delarna av Ulvsunda. Bolaget har
genom kontakter med stadsbyggnads- och exploateringskontoren blivit stérkt i sin uppfattning
att forvirvet av Valsverket 10 ér angeliget ur en langsiktig bostadsforsorjningssynpunkt.
Bytesaffiren har ocksa ha stod i utstillningsforslaget till ny Oversiktsplan fran juni 2017.

Bakgrund — stadsutveckling i Ulvsunda

Enligt utstillningsforslaget till ny Oversiktsplan fran juni 2017 finns fortsatt mycket goda
mojligheter till stadsutveckling i Ulvsunda industriomrade. En omvandling till tit blandstad
pagar nirmast Billstaviken. Férutom tillkommande bebyggelse med nya lokala parker och torg
samt ny stadsgata finns goda foérutsittningar for en ny sammanhéngande strandpromenad langs
Billstadn. Med nya bostider behdver mark reserveras for nya forskolor och skolor i Ulvsunda
och Mariehill dér behovet dr stort. Nya métesplatser med till exempel nérservice, kultur och
idrott behéver skapas. De delar av industriomradet som paverkas av flygplatsens
bullerbegrinsningar kan vidareutvecklas och fortsitta bidra med arbetsplatser och
verksambheter.

S:t Erik Markutveckling anser att féreliggande forslag till bytesaffér vél dverensstimmer med
intentionerna i forslaget till Oversiktsplan.

Bild 1: Stadsutvecklingsomradet Ulvsunda



Bild 2: Flygbild Valsverket 10 (gul) och marken, del av Gjutmdstaren 6 (gul fdrg)

Beskrivning av tomtriitten Valsverket 10 och marken del av Gjutmiistaren 6

Valsverket 10

Tomtratten omfattar drygt 20.000 kvm mark och dr bebyggd med industribyggnader om totalt
ca 16.440 kvm.. Byggnaderna &ér uppforda med ett, tvé och delvis tre plan ovan mark.
Byggnaderna ér uppforda ca 1960 med tillbyggnader 1977 och 1980. Byggnaderna ir
uppvirmda med olja och el. Overlag bedoms byggnaden vara i forvintat skick med avseende
péa byggnadstyp och byggér. Lansstyrelsen och Miljoforvaltningen har inga sérskilda
misstankar om forekomst av fororenad mark inom fastigheten. . Det finns fyra hyresgéster i
fastigheten. Sagax planerar en ombyggnad for en av hyresgésterna.

Markomrade — del av Giutmdistaren 6

Det obebyggda markomradet som om 9 734 kvim som foreslas séljas till Sagax ligger langs
Norrvigen invid Tvédrbanan och grénsar till Sagax fastighet Gjutméstaren 8. Omradet nyttjas
idag delvis som upplag for Stockholm Vatten och Avfalls jordmassor delvis som parkering.
Enligt géllande stadsplan fran 1968 far marken anvéndas i huvudsak for industriindamal. Viss
del av marken fér inte bebyggas och har markerats med sé kallad prickmark. Enligt gédllande
grinsvirden for buller fréin Bromma Flygplats kan markomradet inte bebyggas med bostédder s&
linge flygplatsen finns kvar, det vill siga atminstone fram till 2038.

Siiljaren och forsiljningsprocessen

AB Sagax ir ett borsnoterat fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella
fastigheter frimst inom segmentet lager och létt industri. Bolaget har varit verksam inom detta
omrade i manga ar och forvaltar sina fastigheter med ett mycket langsiktigt perspektiv. Sagax
fastighetsinnehav uppgick vid arsskiftet 2016/2017 till 2 312 000 kvm fordelat pa 440
fastigheter. Bolaget dger fastigheter i Sverige, Finland, Frankrike, Tyskland, Nederldnderna
och Danmark. Tyngdpunkten i bestandet finns i Stockholm
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Tomtritten Valsverket 10 sgs av AB Sagax heliigda dotterbolag Sagax Bokbindaren 1. S:t Erik
Markutveckling tog kontakt med Sagax under 2016 for att efterhéra intresset av att silja
tomtritten. Sagax, som har sin tyngdpunkt av fastigheter i Stor-Stockholm, meddelade att man
snarare planerar for tillvixt och férviry dn for forsaljningar i Stockholm, Vidare hade Sagax
just tecknat ett nytt, lingt hyresavtal med en stor hyresgist i Valsverket 10, vilket ocksé
innebar att forberedelser infor en stdrre hyresgiistanpassning av byggnaderna pagick. Mot
bakgrund av detta diskuterades olika mojligheter till byten snarare &n en ren forséljning.

Resultatet av forhandlingen med Sagax #r ett forslag till bytesaffér dér S:t Erik Markutveckling
képer Valsverket 10 och Sagax koper ett obebyggt markomrade fran S:t Erik Markutveckling.
Genom forvirvet av mark kan Sagax bebygga sin egen angrinsande fastighet Gjutmistaren 8
tillsammans med marken med moderna byggnader for lattindustri och bl a flytta viss
verksamhet frin Valsverket 10 dit. Sagax har vidare for avsikt att anstka om s kallad
markanvisning inom Riksby programomréde i syfte att kompensera for den fastighetsvolym
som forsvinner med anledning av forséljningen av Valsverket 10. S:t Erik Markutveckling gor
beddmningen att Sagax med sin [anga erfarenhet av att 4ga och forvalta moderna och
funktionella littindustrilokaler - bade fran Stockholm, dvriga Sverige och utomlands - kan bli
en tillgdng inom arbetsplatsomraden i savil Ulvsunda som Riksby.

S:t Erik Markutveckling har latit utféra en extern virdering av Valsverket 10 och del av
Gjutmiéstaren 6. Bolaget har vidare 14tit gora en sedvanlig dversiktlig beddmning av teknik och
miljd samt ekonomisk och juridisk granskning av tomfritten.

Aktiedverlitelse- och fastighetsiverlatelseavtal
Aktiedverlatelseavtal och fastighetséverlatelseavtal som bada &r villkorade av varandra har
tagits fram.

De tvé avtalen innehdller och reglerar i huvudsak bl a foljande:

Aktieoveridatelseavtal

1. S:t Erik Markutveckling forvirvar samtliga aktier i ett nybildat bolag Sagax Stockholm
24 AB org. nr 559083-1896 och dédrmed tomtritten Valsverket 10.

2. Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvirde om 203 mnkr.

3. Efter en mindre hyresgistanpassning av Valsverket 10 och en kort forhyrning flytiar
befintlig hyresgist i Valsverket 10 sin verksamhet till en ny byggnad som Sagax ska
uppfdra inom fastigheten Gjutmastaren 8 och del av Gjutméstaren 6.

4. Sagax genomfor denna mindre ombyggnad av Valsverket 10 och hyresgiisten tecknar et
kort hyresavtal som ersiitter dagens langa hyresavtal.

5. S.t Erik Markutveckling ersitter Sagax med 7,5 mnkr avseende del av
ombyggnadskostnad.

6. Sagax triffar bindande avtal med hyresgésten i Valsverket 10 dels om att géllande langa
hyresavtal ersiitts med ett korttidsavtal, dels att detta korttidsavtal upphor att gélla och
ersitts av ett nytt hyresavtal i de av Sagax uppforda nya byggnaderna pa Gjutmistaren 8.

7. Tomtritten Valsverket 10 dverlats i befintligt skick och S:t Erik Markutveckling har haft
méjlighet att besiktiga fastigheten och géllande avtal.

8. Fram till tilltridesdagen forbinder sig séljaren att endast vidta sedvanliga atgirder
betriffande {6rvaltning av tomtritten samt tillse att tomtrétien dr fullvirdesftrsikrad..

9. Siljaren ldmnar sedvanliga garantier avseende behorighet till bolaget, bolagsordning,
bolagshandlingar, nyttjanderittsavtal, skatter, deklarationer etc



10. Sagax har for avsikt att ansoka om s kallad markanvisning inom Riksby

programomride 1 syfte att kompensera fér den fastighetsvolym som {drsvinner med
anledning av aktiedverlatelseavtalet. S.t Erik Markutvecklings ska lojalt och aktiv verka
for att Sagax erhaller erbjudande om markanvisning pd marknadsmissiga villkor. For
det fall sddant erbjudande om markanvisning inte erhalls senast 2020-01-0lerliggs en
tilldggskopeskilling om 15 mnkr.

11, Tilltréde till bolaget och tomtriitten Valsverket 10 sker forsta kvartalet 2020.

Fastighetsoverilarelseavialel

1. S:t Erik Markutvecklings dotterbolag Fastighets AB G-miistaren siiljer en obebyggd
del av fastigheten Gjutméstaren 6 - ett markomréde om ca 9.734 kvm till Sagax.

2. Kopeskillingen uppgér till 21,5 mnkr.

3. Fastighets AB G-mistaren atar sig att pa egen bekostnad tillse att ett arrendeavtal
med Stockholm Vatten AB upphor att gélla senast pa tilltridesdagen.

4. Marken 6verlats i befintligt skick och Sagax har haft mojlighet att besiktiga marken
och gillande avtal.

5. Parterna dr 6verens om att marken ska dvergé till koparen genom
fastighetsreglering till grannfastigheten Gjutméistaren 8, som 4gs av Sagax

6. Frantrdde av marken sker 2018-04-04

Villkor
De tva avtalen ér dels villkorade av varandra dels villkorade av bl a féljande:

[

Att styrelsen i Sagax senast 2017-07-15 beslutat godkiinna bytesaffiren

Alt styrelsen i S:t Erik Markutveckling AB senast 2017-08-18 beslutat godkéinna
bytesaffiren.

Att Stockholms kommunfullmiktige senast 2017-11-06 godkinner bytesaffiren genom
beslut som senare vinner laga kraft,

Att Sagax triffat ett nytt hyresavtal med befintlig hyresgist i Valsverket 10 senast
2017-10-01 avseende forhyrning av nybyggda lokaler i Gjutméstaren 8.

Att bygglov {61 mindre hyresgistanpassning pa Valsverket 10 erhélls senast 2017-11-01.

att Sagax triffat s& kallade korttids- och upphérandeavtal med hyresgist i Valsverket 10
senast 2018-02-28.

att de tillstdnd som krévs for uppforande och iordningsstillande av ny lokal/byggnad pa
Gjutméstaren 8 erhallits och vunnit laga kraft senast 2018-03-01.

Parterna ska verka for att villkoren ovan uppfylls inom angivna tidsramar. For det fall
tidsfristerna inte kan héllas pa grund av omsténdigheter som ligger utom parternas kontroll ska
parterna komma dverens om en forldngd tidsfrist.

S:t Erik Markutveckling har for avsikt att erbjuda Stockholm Vatien och Avfall att arrendera
annan mark pa fastigheten.



Ovrigt

Kommunfullmiktige foreslas vilja samma styrelse och lekmannarevisorer som i S:t Erik
Markutveckling AB, vilket ér fallet i samtliga dotterbolag till S:t Erik Markutveckling AB. Ny
bolagsordning som &verensstimmer med stadens standardbolagsordning har tagits fram. Det
forvirvade bolaget Sagax Stockholm 24 AB foreslas namnéndras till Fastighets AB
Valsverket, eller annat namn som Bolagsverket godkénner.

Aktie- och fastighetsoverlalelseavtalen, som ér sekretessbelagda, kommer forvaras pa
Stockholm Stadshus ABs kontor och kommer pé sedvanligt sétt finnas tillgdngliga for
ledamater 1 Stockholms Stadshus Ab, ledamdter i kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Arendets beredning mm
S:t Erik Markutveckling har samrétt med stadsbyggnads- och exploateringskontoren samt med
koncernledningen Stockholms Stadshus AB.

Sedvanliga forberedelser har skett i drendet. Varderingar av tomtritten Valsverket 10 och
markomradet inom Gjutméstaren 6 har utforts av extern vérderingskonsult. Extern teknisk och
miljomissig bedomning av Valsverket 10 har utférts och granskats. Juridisk och ekonomisk
granskning har gjorts av bl a hyresavtal och &vriga avtal.

S:t Erik Markutvecklings styrelse godkénde en ldgesredovisning av bylesafldaren 2017-05-23
samt uppdrog at Vd att aterkomma i drendet med slutliga aktie- och fastighetsoverlatelseavtal
for beslut. Styrelsen for S:t Erik Markutveckling respektive styrelsen for Fastighets AB G-
méistaren beslutade vidare att utfarda fullmakt till Vd att f6r S:t Erik Markutveckliings och
Fastighets AB G-mistarens riakning underteckna avtal om férvarv av bolaget och indirekt
tomtritten respektive forsiljning av marken. Aktie- och fastighetséverlatelseavtalen
undertecknades 2017-06-28. Koparen har 1 borjan av juli 1 enlighet med villkoren i
fastighetsiverlatelseavtalet satt in ett annat bolag inom sin koncern som kdpare av marken,
Sagax Stockholm 23 AB. Sagax styrelse godkénde bytesaffiren 2017-07-14 med forbehall om
att frantridet av bolaget och Valsverket 10 senarelidggs, vilket S:t Erik Markutveckling har
accepterat genom tilldggsavtal till de bada avtalen. Som en f6ljd av senarelagt tilltrdde till
Valsverket 10 minskar S:t Erik Markutvecklings bidrag till ombyggnadskostnaden frén initialt
overenskomna 20 mnkr till 7,5 mnkr. Tilldggsavtal undertecknas 2017-08-15.

Ekonomiska konsekvenser pa Ling sikt

Overenskommelse har triiffats om en kopeskilling pa 203 mnkr. Detta #r nagot hdgre, men inte
visentligt hogre, dn marknadsvirdet om 189 mnkr enligt extern virdening for pagaende
markanvindning (dvs industridndamal). | sammanhanget fir beaktas att tilltradet till bolaget
och Valsverket 10 sker om drygt tvé &r och att byggnaden da har genomgétl en ombyggnad och
modernisering. Overenskommen kdpeskilling bor vidare ses mot bakgrund av dagens lige pa
Stockholms fastighetsmarknad — dvs hog efterfragan och relativt lagt utbud 1 kombination med
historiskt laga rintor. Overenskommen képeskilling for marken uppgar till 21,5 mnkr, vilket &r
12,5 mnkr lidgre #n marknadsvirdet for pagéende markanviandmng om 34 mnker. Prisnivaerna
bedéms som rimliga mot bakgrund av fordelarna med att frigbra en stor fastighet fér bostads-
och allménna dndamal och samtidigt flytta lattindustriell verksamhet till en bittre plats,
Sammantaget innebér bytesaffiren stora fordelar t6r stadsutvecklingen och
bostadstorsorjningen i Ulvsunda.



Ekonomiska konsekvenser pa kort sikt for S:t Erik Markutveckling

Dotterbolaget Fastighets AB G-méstaren erhaller kispeskilling f6r marken i april 2018 och
didrmed kan bolagets laneskuld och riintebelastning minska. Samtidigt upphoér dagens intdkier
frin mindre uthyrning av skyltar. Resultateffekten fior Fastighets AB G-méstaren blir endast
marginell.

S:t Erik Markutveckling tilltrdder bolaget och indirekt Valsverket 10 i bérjan av 2020 och dé
erliiggs kopeskillingen. Fram till dess paverkar bytesaffirens inte moderbolaget S:1 Erik
Markutveckling. Valsverket 10 bedéms idag generera ett arligt positivt driftnetto om 12-13
mnkr och vid tidpunkten for tillirdde bor bolaget dels ha skaffat sig en god uppfattning om
tidsplanen f6r kommande detaljplanciindring och exploatering dels ha funnit lamplig hyresgist
under tidsperioden fram till stadsutvecklingen startar. Férvérvet bedtoms ddrmed kunna {4 en
positiv paverkan pa S:t Erik Markutvecklings resultat fram till dess att exploateringen inleds.

Finansiering

Forvirvet av Sagax Stockholm 24 AB och Valsverket 10 foreslas finansieras genom att S:t
Erik Markuiveckling l&nar 203 mnkr fran staden till géllande villkor vid tilltradestidpunkten.
S:t Erik Markutvecklings lanelimit foreslas infor titltradet 2020 utdkas med 203 mnkr f6r att
genomfora férvérvet,

Bilaga 1. Overlitelseavtal mellan Sagax Stockholm 19 AB och S:t Erik Markutveckling AB
avseende samtliga aktier i Sagax Stockholm 24 AB (2017-06-28; 2017-08-15)

Bilaga 2. Overlatelseavtal mellan Fastighets AB G-miistaren och Storstockholms
Industrifastigheter Kommanditbolag avseende del av fastigheten Stockholm Gjutméstararen 6
(2017-06-28; 2017-08-15).

Bilaga 3: PM Valverket 10 — Oversiktlig beddmning av teknik och miljé. Structor 2017-03-07
Bilaga 4. Forslag till ny bolagsordning Sagax Stockholm 24 AB, ( under namnindring)
Bilaga 5. Karta: Valsverket 10, Gjutméstaren 6, samt del av Gjutméstaren 6
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S:t Erik Markutveckling AB
Terese Filipsson

PM

Valsverket 10 - Oversiktlig bedomning av teknik och miljo

Fastighet: Valsverket 10
Adress: Karlsbodavagen 2-4, Sméltvégen 6-10 — Bromma

1 Bakgrund och syfte

Structor Miljobyran har pa uppdrag av S:t Erik Markutveckling AB genomfort en Gversiktlig
beddmning av teknisk och miljoteknisk status for byggnader och mark inom fastigheten
Valsverket 10 inom Ulvsunda industriomrade i Bromma.

Syftet med genomfdrd beddémning var att samla in och sammanstélla information rérande
fastigheten infor en eventuell fastighetsoverlatelse. Bedomningarna baseras pa fakta fran
genomfort platsbesdk av Structor (den 2/3 2017) och intervju med fastighetsskétare i samband
med platsbestket.

Den har dokumentationen har tagits fram i syfte att informera en kdpare om fastighetens
tekniska och miljomassiga status i syfte att klarlagga och eventuellt avfarda eventuella tekniska
och miljomassiga aspekter och osakerheter i samband med transaktionsprocessen och eventuell
budgivning.

2 Forutsattningar

Informationen i denna rapport &r avsedd for S:t Erik Markutveckling AB och de parter som
berdrs av eventuellt forestdende forvarv dar fastigheten ingar. Structor har enbart bedomt
statusen for fastigheten, och inte det bolag som &ger fastigheten. Structor tar inget ansvar for
konsekvenserna av att detta dokument anvands i andra sammanhang &n vad som angavs i
uppdraget. Bristerna eller behoven som observerats och de atgardsforslag som tagit fram ar
relevanta i dagsléaget.

Structor har gjort stickprovsvisa besok i lokaler inom fastigheten och har ddrmed inte sett
samtliga utrymmen. Slutsatserna och beddémningarna avser att ge en samlad bild avseende
fastighetens tekniska och miljomassiga status. Enligt uppgift fran uppdragsgivaren kan
byggnader pa fastigheten bevaras i atminstone ca 5-7 ar, forseningar av planarbetet for omradet
kan dock eventuellt innebéra att byggnader blir kvar ca ett 10-tal ar, viss hansyn till detta
scenario ar beaktat i bilaga 1 — kostnader.
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3 Bedbtmning

3.1 Allmant

Fastighetsarean omfattar 20 368 kvm och fastigheten ar bebyggd med 2 st byggnader — K-rauta
(bygghandel) respektive Dahl VVVS (industri kontorsbyggnad) om totalt ca 15 600 kvm (uppgift
enligt fastighetsregistret).

Byggnaderna &r uppforda enligt foljande: ca 1960 (nuv Dahls), tillboyggnader 1977
nybyggnad/tillbyggnad lager mek-industri (oklart vilken av byggnaderna), 1980 ny hiss och
lastkaj (troligen K-rauta) och 1997 &ndrad anvandning for forsaljning av byggvaror (K-rauta).

Byggnaderna ar uppforda med ett, tvd och delvis med 3 plan ovan mark. Hoglager och

entresolbjélklag finns i byggnad for K-Rauta. Markyta direkt norr om K-Rauta (1:59 enl fig 1
nedan) anvands for lagring av material, och ytan upplats genom nyttjanderattsavtal.

A 10\

\ VALSVERKET .

g
3\ s 25m @ Lantm &teriet

y =\ Z 0 S
Fig 1. Fastighetskarta Valsverket 10 — Bromma

4 Byggnader

4.1 Oversiktlig teknisk beskrivning

Byggnaderna &r grundlagda med utbredda plattor av betong. Barande stomme utgors av pelare
och balkar av betong och vaningsbjalklag utgors av betong. Takstolar bestar av ramar av stal
samt balkar av betong och stal. Takbjalklag ar utfort med lattbetongplank, TT-kassetter av
betong samt TRP-plat. Byggnad for K-Rauta har ett terrassbjalklag som utgor parkeringsdack.

Taktackning ar utfort med papp, skarmtak ar utfort med TRP-plat. Takavvattning &r med
brunnar i rénndalar till invdndiga ledningar samt med utvandig avvattning via hdngrannor och
stupror. Fasader utgors av plat samt med sockel av betong.

Taklandskapet bestar av konvektorer for kylmaskiner, avluftshuvar, rokgasluckor och
ljusinslapp via takhuvar.
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Fonster ar med karm och bage av tra (1+1) och vidare finns dven fasta fonster med
isolerglasruta. Till butikerna finnas luftslussar med glasade aluminiumpartier och automatiska
skjutdorrar.

Byggnaderna har ca ett 10-tal lastportar varav 5 st & med automatik. Dorrar i fasad &r
huvudsakligen av stal.

Uppvéarmning sker med olja och el, undercentral finns pa bottenplan i Byggnad for Dahls. |
undercentralen finns tva st oljebrannare varav en ar i drift, den brannare som ej anvands bedéms
vara skrotfardig. Varme distribueras ut till ventilationsaggregat, radiatorkretsar och aerotemprar.
Fordelning av vdrme gors via varmematare till K-Rauta.

Ventilation i byggnad for Dahl utgors av tva st FTX-aggregat fran ar 2009, aggregaten &r
utrustade med vatskebaserat varmebatteri, kylbatteri (komfortkyla) samt eventuellt &dven el-
varmebatteril. Ventillationsaggregat i K-rauta bestar av ett franluftsaggregat och ett
tilluftsaggregat med vatskebaserat varmebatteri. Varmeatervinning finns ej.

Styr- och reglersystem dr med lokalt adresserade larmer ingen sammankoppling av
styrfunktionerna finns.

Komfortkyla (kyld tilluft) finns till Dahls kontorsdelar pa 6vre plan. Enligt kéldmediaprotokoll
(2016) &r idag en kylmaskin for komfortkyla i drift. Det finns dven tva avstallda kylmaskiner for
tidigare processkyla.

Kyl- varme- och tappvattenledningar ar av koppar och spillvattenledningar ar av gjutjarn och
plast.

Byggnaderna ar anslutna till el-natet via ett lagspanningsstallverk (K-Rauta) och med
gruppcentral (Dahl) lokalerna Dahl respektive K-Rauta har egna abonnemang, det ar osdkert om
det finns separat matning av fastighets-el.

Inom Dahl finns en plattformshiss och en last/personhiss med tva stannplan, lasthissen &r
forsedd med ridabrytare. Till K-Rautas lokaler finns en last/personhiss med tre stannplan, hissen
ar forsedd med ridabrytare.

Utrymningslarm finns till K-Rauta och Dahl, Larmanlaggningarna tillhér enligt uppgift
hyresgésterna.

Yiskikt i byggnaden utgors av betonggolv pa lagerytor, teknikrum etc butiksytor har malade
golv och till kontorsytor finns golv av linoleum, trd och natursten. Takytor &r huvudsakligen
utan innertak i butiksytor och pa kontorslokaler finns undertak med akustikplattor i barverk.

Korytor och uppstallningsytor ar asfalterade. Antal utvandiga P-platser uppgar till ca ett 100-tal
varav ca 30 st finns pa terrassbjalklag uppskattningsvis finns ett tiotal motorvarmaruttag.

Utvandig belysning bestar av armaturer pa fasader samt under skarmtak.

Relationsritningar och drift- och underhallsdokumentation har ej redovisats.
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4.2 Teknik - noteringar

o Oljepanna och teknisk utrustning i UC exempelvis shuntgrupp, pump, ventiler etc &ar
fran slutet av 1970-talet och teknisk livslangd bedoms vara uppnadd.

e Teknisk livslangd TA- och FA-aggregat inom K-Rauta bedéms vara uppnadd.
Aggregatet bedoms dock kunna hallas i drift till avveckling av byggnaden m h a utokat
underhall. OVK har gj varit tillganglig i samband med denna utredning.

e Fonster av tré till byggnad Dahl &r i behov av renovering och malning. I stort sett har all
farg flagnat av och fonsterkitt lossnat.

e Potthal finns stallvis i asfaltsytorna.

o Taksédkerhetsanordningar saknas for samtliga takytor.

o Ca 2/3 delar av tak dver byggnad Dahl har papp bytts ut. Vid platsbesdket bedémdes
det att den del av taket som inte har renoverats sannolikt klarar sig i ca 5-10 ar till, dock
finns behov av 6versyn av gamla lagningar som bl a &r utférda med fogmassa.

e Fasader av plat samt sockel av betong har stallvisa pakorningsskador.

e Kopplingsskap och gruppcentraler inom byggnad Dahl bedéms vara fran nybyggnadsar,
1960-tal.

e Spillvattenledningar har stallvis bytts ut och nyare anslutningar har tillkommit.
Uppskattningsvis aterfinns den storre delen av de ursprungliga ledningarna fran
markplan och ned i betongplattan.

e Kylmaskiner som ej planeras att anvandas bor tommas pa koldmedia och avregistreras
(om detta ej redan ar utfort).

o Ytskikt pa vaggar, golv och tak i undercentraler och teknikrum bedéms vara i behov av
renovering, det finns 6ppningar och sprickor i vaggar och golv. Eventuellt kan delar av
dessa skador ha paverkan pa brandavskiljning.

4.3 Energiprestanda

Energideklaration finns ej. Fastigheten ar taxerad som industri/lager sa troligen finns ej krav.
Uppgifter gallande mediaférbrukning har ej varit tillgangliga fér granskning av Structor.

5 Miljo och héllbarhet
Nedan summeras de viktigaste uppgifterna som identifierats for fastigheten samt nérliggande
fastigheter vad galler miljérisker och miljéskulder samt hallbarhetsaspekter.

5.1 Fororenad mark

5.1.1 Information frdn myndigheter — Valsverket 10

Enligt L&nsstyrelsen finns inga uppgifter rérande férorenad mark for Valsverket 10 (gj
inventerad/risklassad). Miljéforvaltningen i Stockholms Stad har inte heller nagra uppgifter eller
sérskilda misstankar géllande fororenad mark inom fastigheten.

Inga uppgifter gallande kanda spill, olyckor etc finns hos kommunen eller lansstyrelsen. Inga
kanda miljétekniska markundersékningar &r utforda inom fastigheten.

Enligt Miljoforvaltningens arendelistor finns i nuldget inga foreldgganden eller krav pa atgarder
etc gallande Valsverket 10. Krav pa undersokning/sanering kommer sannolikt bli aktuellt i
samband med framtida markomvandling i omradet.
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5.1.2 Cisterner pa fastigheten

Byggnaderna pa fastigheten varms via oljepanna. | mark strax 6ster om DAHLS byggnad i
anslutning till undercentralen, ligger enligt uppgift en markférlagd cistern for eldningsolja till
oljepannan. Information saknas om alder pa cisternen och hur stor den &r. Pafyllning av olja
sker pa utsidan av fasad i anslutning till UC.

Intill pafylining av olja finns d&ven gammal bensin/dieselpump for tankning som ej &r i drift.
Sannolikt ligger i en gammal cistern som tillhort denna anldggning i mark intill cistern for
eldningsolja. Information saknas om cisternen &r avslutad/rengjord etc.

5.1.3 Omradet som helhet inkl narliggande fastigheter

Ulvsunda industriomrade omsluts av Ulvsundaleden i VVast och Béllstaviken i Ost. Omradet
utgors av industrifastigheter, smaforetag, handelskluster och kontor med varierande storlek. Den
industriella verksamheten i omradet har i huvudsak funnits sedan ca 1930/40-talet.

Nedan redovisas kort kanda risker gallande fororenad mark for fastigheter i naromradet.

Masugnen 1 ca 100 m norddst om aktuell fastighet: Inom fastigheten har férekommit
traimpregnering och fastigheten ar av Lansstyrelsen klassad som riskklass 1 — mkt stor risk. En
begransad undersokning kring en tidigare impregneringsanlaggning pavisat forhojda haltnivaer
av arsenik och koppar. Ingen tydlig fororening pavisades dock i markvatten (IVL 2002).

Strackan och markomradet for sparen till Tvarbanan: Sanering har utforts i samband med
anlaggningsarbetet inom sparomradet. Markkvaliteten uppfyller MKM-niva (krav for
industri/kontor) ner till ca 2 meters djup fran markytan.

Gjutmastaren 4 ca 50 m sydvast om aktuell fastighet: Kemtvatt har funnits vilken enligt
Lansstyrelsens risklassning ar placerad i risklass 3 (mattlig risk).

Valsverket 7 direkt séder om aktuell fastighet: Ytbehandling, verkstadsindustri med
halogenerade 16sningsmedel — risklass 2 (stor risk) enligt Lansstyrelsen riskklassning.

Valsverket 5,6,8,9 - direkt soder om aktuell fastighet: Fastigheterna ar endast identifierade av
Lansstyrelsen och ej riskklassade och verksamheterna utgors av bilvardsanlaggning, grafisk
verksamhet mf I.

Gjutmastaren 5 ca 100 m syd om aktuell fastighet: Metallgjuteri, ytbehandling,
verkstadsindustri med halogenerade 16sningsmedel — riskklass 2 enligt Lansstyrelsen.

Vallonsmidet 7, 8 mfl ca 100 nordvast om aktuell fastighet: Fastigheterna ar endast
identifierade av Lansstyrelsen och ej riskklassade och verksamheterna utgdrs av utgérs av
bilvardsanlaggningar, fargindustri mfl

Archimedes 1 — ca 300 meter norr om aktuell fastighet: Uppfdéljning och kontroll av
klorerade &mnen i grundvatten utférdes inom Archimedes 1 (2014-06 Sandstrom). Forhojda
halter av trikloreten konstaterades i grundvatten i samband med markundersdkning.
Bedomningen enligt undersdkningen &r att de pavisade halterna sannolikt representerar en yttre
del av fororeningsplymen men att fri fas av vissa amnen kan férekomma inom fastigheten.
Fastigheten ar klassad enligt risklass 2 av Lansstyrelsen.

5.1.4 Jordarter — grundvatten

Enligt jordartskartor (se fig 2 nedan) utgors naturliga jordarter i omradet/inom fastigheten av
fyllning pa postglacial lera (gul/gra), i syd angréansar fastigheten till ett omrade med
moran(blatt) respektive berg i dagen (rétt).
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Baserat pa en utredning av hydrogeologi, dagvatten mm i Ulvsunda industriomrade som helhet
(Geosigma 2012) &r grundvattenriktningen tydligt mot 6st/syddst (mot Béllstaviken) i omradet
dar fastigheten &r beldgen.

5.1.5 Spridningsrisker till Valsverket 10 fran narliggande fastigheter

Baserat pa ovan kand information om jordarter (lera), grundvattenriktningen i omradet
respektive kanda verksamheter/fororeningar i naromradet enligt 5.1.2, bedoms risken for
spridning av fororeningar till aktuell fastighet - fran narliggande fastigheter - som Iag till
mattlig.

5.2 Byggnad - miljé/héalsofarliga &mnen

5.2.1 Asbest

I samband med platshestket noterades att det forekommer en del &ldre rorisolering (asbestbdjar)
i byggnaden DAHL’s. Nedre plan pa byggnaden (butik/lager) har betonggolv och 6vre plan
ytskikt som &r renoverade senare ar, dock okant vad som finns under nya golvytskikt.

Inom byggnaden for K-Rauta noterades i samband med platsbesoket inga riskmaterial m a p
asbest.

522 PCB

Byggnaderna pa fastigheten & PCB-inventerade enligt dokument 2007-11-29 (Samcon) och
enligt sammanstéallningsblankett patraffades ingen PCB i mjukfog, isolerrutor, kondensatorer
eller golvmassor i byggnaderna.

5.3 Klimat

Enligt Lansstyrelsens karteringar utgérs i princip hela markomradet intill Béllstaviken av
omraden med Gversvamningsrisk inklusive den Ostra delarna av Valsverket 10. Daremot berérs
inte Valsverket 10 enligt samma kartunderlag av nagra redan intraffade 6versvamningar.

5.4 Radon
Omradet underlagras av maktig lera och risken for forekomst av markaradon bedéms som lag.
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6 Slutsatser

Teknik

Overlag bedoms byggnaden vara i forvantat skick m a p byggnadstyp och byggar. Bl a noteras
ar att byggnaderna &r uppvarmda med olja och el samt att oljepanna med tillhdrande
installationer ar fran 1970-tal, vidare &r trafénster pa byggnad fér Dahls &r i behov av underhall.

Besiktningsunderlag sasom OVK har inte varit tillgangligt och bér redovisas och som alltid en
gransdragningslista dar hyresgastens ansvarsomraden framgar.

Miljo

Léansstyrelsen respektive Miljoforvaltningen har inga sérskilda misstankar om férekomst av
fororenad mark inom fastigheten. Fastigheten har dock en lang verksamhetshistorik med bland
industri, utéver detta kan okdnda fyllnadsmassor forekomma. Markférlagda cisterner med okéant

skick forekommer pa garden oster om Dahls byggnad. Krav pa atgarder/sanering bedéms bli
aktuella forst i samband med framtida markomvandling.

Asbest forekommer stéllvis i bl a rérisolering, en inventering rekommenderas for att sakerstalla
ratt hantering/omhéndertagande i samband med rivning etc.

Radonmatning rekommenderas da det finns gransvarden aven for arbetsmiljo.

Structor

Stefan Sohlstrom Anders Oback

Bilagor:

1. Beddmning av underhallskostnader
2. Exempelbilder fran platsbesoket
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