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S:t Erik Markutveckling AB 
Terese Filipsson 
 
 
 
PM  
 
Valsverket 10 - Översiktlig bedömning av teknik och miljö 
 
Fastighet: Valsverket 10 
Adress: Karlsbodavägen 2-4, Smältvägen 6-10 – Bromma   
 
 
 
1 Bakgrund och syfte 
Structor Miljöbyrån har på uppdrag av S:t Erik Markutveckling AB genomfört en översiktlig 
bedömning av teknisk och miljöteknisk status för byggnader och mark inom fastigheten 
Valsverket 10 inom Ulvsunda industriområde i Bromma. 
 
Syftet med genomförd bedömning var att samla in och sammanställa information rörande 
fastigheten inför en eventuell fastighetsöverlåtelse. Bedömningarna baseras på fakta från 
genomfört platsbesök av Structor (den 2/3 2017) och intervju med fastighetsskötare i samband 
med platsbesöket. 
 
Den här dokumentationen har tagits fram i syfte att informera en köpare om fastighetens 
tekniska och miljömässiga status i syfte att klarlägga och eventuellt avfärda eventuella tekniska 
och miljömässiga aspekter och osäkerheter i samband med transaktionsprocessen och eventuell 
budgivning. 
 
2 Förutsättningar 
Informationen i denna rapport är avsedd för S:t Erik Markutveckling AB och de parter som 
berörs av eventuellt förestående förvärv där fastigheten ingår. Structor har enbart bedömt 
statusen för fastigheten, och inte det bolag som äger fastigheten. Structor tar inget ansvar för 
konsekvenserna av att detta dokument används i andra sammanhang än vad som angavs i 
uppdraget. Bristerna eller behoven som observerats och de åtgärdsförslag som tagit fram är 
relevanta i dagsläget. 
 
Structor har gjort stickprovsvisa besök i lokaler inom fastigheten och har därmed inte sett 
samtliga utrymmen. Slutsatserna och bedömningarna avser att ge en samlad bild avseende 
fastighetens tekniska och miljömässiga status.  Enligt uppgift från uppdragsgivaren kan 
byggnader på fastigheten bevaras i åtminstone ca 5-7 år, förseningar av planarbetet för området 
kan dock eventuellt innebära att byggnader blir kvar ca ett 10-tal år, viss hänsyn till detta 
scenario är beaktat i bilaga 1 – kostnader.    
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3 Bedömning 

3.1 Allmänt  
Fastighetsarean omfattar 20 368 kvm och fastigheten är bebyggd med 2 st byggnader – K-rauta 
(bygghandel) respektive Dahl VVS (industri kontorsbyggnad) om totalt ca 15 600 kvm (uppgift 
enligt fastighetsregistret).  
 
Byggnaderna är uppförda enligt följande: ca 1960 (nuv Dahls), tillbyggnader 1977 
nybyggnad/tillbyggnad lager mek-industri (oklart vilken av byggnaderna), 1980 ny hiss och 
lastkaj (troligen K-rauta) och 1997 ändrad användning för försäljning av byggvaror (K-rauta).  
 
Byggnaderna är uppförda med ett, två och delvis med 3 plan ovan mark. Höglager och 
entresolbjälklag finns i byggnad för K-Rauta. Markyta direkt norr om K-Rauta (1:59 enl fig 1 
nedan) används för lagring av material, och ytan upplåts genom nyttjanderättsavtal. 
 
 

 
Fig 1. Fastighetskarta Valsverket 10 – Bromma  
 
 
4 Byggnader  

4.1 Översiktlig teknisk beskrivning  
Byggnaderna är grundlagda med utbredda plattor av betong. Bärande stomme utgörs av pelare 
och balkar av betong och våningsbjälklag utgörs av betong. Takstolar består av ramar av stål 
samt balkar av betong och stål. Takbjälklag är utfört med lättbetongplank, TT-kassetter av 
betong samt TRP-plåt. Byggnad för K-Rauta har ett terrassbjälklag som utgör parkeringsdäck.  
 
Taktäckning är utfört med papp, skärmtak är utfört med TRP-plåt. Takavvattning är med 
brunnar i ränndalar till invändiga ledningar samt med utvändig avvattning via hängrännor och 
stuprör. Fasader utgörs av plåt samt med sockel av betong. 
 
Taklandskapet består av konvektorer för kylmaskiner, avluftshuvar, rökgasluckor och 
ljusinsläpp via takhuvar. 
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Fönster är med karm och båge av trä (1+1) och vidare finns även fasta fönster med 
isolerglasruta. Till butikerna finnas luftslussar med glasade aluminiumpartier och automatiska 
skjutdörrar. 
 
Byggnaderna har ca ett 10-tal lastportar varav 5 st är med automatik. Dörrar i fasad är 
huvudsakligen av stål. 
 
Uppvärmning sker med olja och el, undercentral finns på bottenplan i Byggnad för Dahls. I 
undercentralen finns två st oljebrännare varav en är i drift, den brännare som ej används bedöms 
vara skrotfärdig. Värme distribueras ut till ventilationsaggregat, radiatorkretsar och aerotemprar. 
Fördelning av värme görs via värmemätare till K-Rauta. 
 
Ventilation i byggnad för Dahl utgörs av två st FTX-aggregat från år 2009, aggregaten är 
utrustade med vätskebaserat värmebatteri, kylbatteri (komfortkyla) samt eventuellt även el-
värmebatteril. Ventillationsaggregat i K-rauta består av ett frånluftsaggregat och ett 
tilluftsaggregat med vätskebaserat värmebatteri. Värmeåtervinning finns ej. 
  
Styr- och reglersystem är med lokalt adresserade larmer ingen sammankoppling av 
styrfunktionerna finns. 
 
Komfortkyla (kyld tilluft) finns till Dahls kontorsdelar på övre plan. Enligt köldmediaprotokoll 
(2016) är idag en kylmaskin för komfortkyla i drift. Det finns även två avställda kylmaskiner för 
tidigare processkyla.   
  
Kyl- värme- och tappvattenledningar är av koppar och spillvattenledningar är av gjutjärn och 
plast. 
 
Byggnaderna är anslutna till el-nätet via ett lågspänningsställverk (K-Rauta) och med 
gruppcentral (Dahl) lokalerna Dahl respektive K-Rauta har egna abonnemang, det är osäkert om 
det finns separat mätning av fastighets-el. 
  
Inom Dahl finns en plattformshiss och en last/personhiss med två stannplan, lasthissen är 
försedd med ridåbrytare. Till K-Rautas lokaler finns en last/personhiss med tre stannplan, hissen 
är försedd med ridåbrytare. 
 
Utrymningslarm finns till K-Rauta och Dahl, Larmanläggningarna tillhör enligt uppgift 
hyresgästerna. 
 
Ytskikt i byggnaden utgörs av betonggolv på lagerytor, teknikrum etc butiksytor har målade 
golv och till kontorsytor finns golv av linoleum, trä och natursten. Takytor är huvudsakligen 
utan innertak i butiksytor och på kontorslokaler finns undertak med akustikplattor i bärverk. 
 
Körytor och uppställningsytor är asfalterade. Antal utvändiga P-platser uppgår till ca ett 100-tal 
varav ca 30 st finns på terrassbjälklag uppskattningsvis finns ett tiotal motorvärmaruttag. 
  
Utvändig belysning består av armaturer på fasader samt under skärmtak. 
 
Relationsritningar och drift- och underhållsdokumentation har ej redovisats. 
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4.2 Teknik - noteringar 
• Oljepanna och teknisk utrustning i UC exempelvis shuntgrupp, pump, ventiler etc är 

från slutet av 1970-talet och teknisk livslängd bedöms vara uppnådd. 
• Teknisk livslängd TA- och FA-aggregat inom K-Rauta bedöms vara uppnådd. 

Aggregatet bedöms dock kunna hållas i drift till avveckling av byggnaden m h a utökat 
underhåll. OVK har ej varit tillgänglig i samband med denna utredning.  

• Fönster av trä till byggnad Dahl är i behov av renovering och målning. I stort sett har all 
färg flagnat av och fönsterkitt lossnat. 

• Potthål finns ställvis i asfaltsytorna. 
• Taksäkerhetsanordningar saknas för samtliga takytor. 
•  Ca 2/3 delar av tak över byggnad Dahl har papp bytts ut. Vid platsbesöket bedömdes 

det att den del av taket som inte har renoverats sannolikt klarar sig i ca 5-10 år till, dock 
finns behov av översyn av gamla lagningar som bl a är utförda med fogmassa.  

• Fasader av plåt samt sockel av betong har ställvisa påkörningsskador.  
• Kopplingsskåp och gruppcentraler inom byggnad Dahl bedöms vara från nybyggnadsår, 

1960-tal. 
• Spillvattenledningar har ställvis bytts ut och nyare anslutningar har tillkommit. 

Uppskattningsvis återfinns den större delen av de ursprungliga ledningarna från 
markplan och ned i betongplattan. 

• Kylmaskiner som ej planeras att användas bör tömmas på köldmedia och avregistreras 
(om detta ej redan är utfört).  

• Ytskikt på väggar, golv och tak i undercentraler och teknikrum bedöms vara i behov av 
renovering, det finns öppningar och sprickor i väggar och golv. Eventuellt kan delar av 
dessa skador ha påverkan på brandavskiljning.  

4.3 Energiprestanda 
Energideklaration finns ej. Fastigheten är taxerad som industri/lager så troligen finns ej krav. 
Uppgifter gällande mediaförbrukning har ej varit tillgängliga för granskning av Structor.   
 
 
5 Miljö och hållbarhet 
Nedan summeras de viktigaste uppgifterna som identifierats för fastigheten samt närliggande 
fastigheter vad gäller miljörisker och miljöskulder samt hållbarhetsaspekter.  

5.1 Förorenad mark  

5.1.1 Information från myndigheter – Valsverket 10  
Enligt Länsstyrelsen finns inga uppgifter rörande förorenad mark för Valsverket 10 (ej 
inventerad/risklassad). Miljöförvaltningen i Stockholms Stad har inte heller några uppgifter eller 
särskilda misstankar gällande förorenad mark inom fastigheten.   
 
Inga uppgifter gällande kända spill, olyckor etc finns hos kommunen eller länsstyrelsen. Inga 
kända miljötekniska markundersökningar är utförda inom fastigheten.  
 
Enligt Miljöförvaltningens ärendelistor finns i nuläget inga förelägganden eller krav på åtgärder 
etc gällande Valsverket 10. Krav på undersökning/sanering kommer sannolikt bli aktuellt i 
samband med framtida markomvandling i området.   
 



 

 St Erik Markutveckling  
Valsverket 10 

      M1700035  
 2017-03-07, sid 5(7) 

 

M:\Uppdrag\2017\M1700035_DD_St Erikmark_Ulvsunda_Valsverket 10\Rapport\PM - Översiktlig 
bedömning av teknik och miljö Valsverket 10.docx 

5.1.2 Cisterner på fastigheten  
Byggnaderna på fastigheten värms via oljepanna. I mark strax öster om DAHLS byggnad i 
anslutning till undercentralen, ligger enligt uppgift en markförlagd cistern för eldningsolja till 
oljepannan. Information saknas om ålder på cisternen och hur stor den är. Påfyllning av olja 
sker på utsidan av fasad i anslutning till UC.  
 
Intill påfyllning av olja finns även gammal bensin/dieselpump för tankning som ej är i drift. 
Sannolikt ligger i en gammal cistern som tillhört denna anläggning i mark intill cistern för 
eldningsolja. Information saknas om cisternen är avslutad/rengjord etc.    

5.1.3 Området som helhet inkl närliggande fastigheter  
Ulvsunda industriområde omsluts av Ulvsundaleden i Väst och Bällstaviken i Öst. Området 
utgörs av industrifastigheter, småföretag, handelskluster och kontor med varierande storlek. Den 
industriella verksamheten i området har i huvudsak funnits sedan ca 1930/40-talet.  
 
Nedan redovisas kort kända risker gällande förorenad mark för fastigheter i närområdet.  
 
Masugnen 1 ca 100 m nordöst om aktuell fastighet: Inom fastigheten har förekommit 
träimpregnering och fastigheten är av Länsstyrelsen klassad som riskklass 1 – mkt stor risk. En 
begränsad undersökning kring en tidigare impregneringsanläggning påvisat förhöjda haltnivåer 
av arsenik och koppar. Ingen tydlig förorening påvisades dock i markvatten (IVL 2002). 

Sträckan och markområdet för spåren till Tvärbanan: Sanering har utförts i samband med 
anläggningsarbetet inom spårområdet. Markkvaliteten uppfyller MKM-nivå (krav för 
industri/kontor) ner till ca 2 meters djup från markytan. 

Gjutmästaren 4 ca 50 m sydväst om aktuell fastighet: Kemtvätt har funnits vilken enligt 
Länsstyrelsens risklassning är placerad i risklass 3 (måttlig risk).   

Valsverket 7 direkt söder om aktuell fastighet: Ytbehandling, verkstadsindustri med 
halogenerade lösningsmedel – risklass 2 (stor risk) enligt Länsstyrelsen riskklassning.    

Valsverket 5,6,8,9 - direkt söder om aktuell fastighet: Fastigheterna är endast identifierade av 
Länsstyrelsen och ej riskklassade och verksamheterna utgörs av bilvårdsanläggning, grafisk 
verksamhet mf l.  

Gjutmästaren 5 ca 100 m syd om aktuell fastighet: Metallgjuteri, ytbehandling, 
verkstadsindustri med halogenerade lösningsmedel – riskklass 2 enligt Länsstyrelsen.   

Vallonsmidet 7, 8 mfl ca 100 nordväst om aktuell fastighet: Fastigheterna är endast 
identifierade av Länsstyrelsen och ej riskklassade och verksamheterna utgörs av utgörs av 
bilvårdsanläggningar, färgindustri mfl  

Archimedes 1 – ca 300 meter norr om aktuell fastighet: Uppföljning och kontroll av 
klorerade ämnen i grundvatten utfördes inom Archimedes 1 (2014-06 Sandström). Förhöjda 
halter av trikloreten konstaterades i grundvatten i samband med markundersökning. 
Bedömningen enligt undersökningen är att de påvisade halterna sannolikt representerar en yttre 
del av föroreningsplymen men att fri fas av vissa ämnen kan förekomma inom fastigheten. 
Fastigheten är klassad enligt risklass 2 av Länsstyrelsen.  

5.1.4 Jordarter – grundvatten  
Enligt jordartskartor (se fig 2 nedan) utgörs naturliga jordarter i området/inom fastigheten av 
fyllning på postglacial lera (gul/grå), i syd angränsar fastigheten till ett område med 
morän(blått) respektive berg i dagen (rött).  
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Fig 2. – Jordarter Valsverket 10 
 
Baserat på en utredning av hydrogeologi, dagvatten mm i Ulvsunda industriområde som helhet 
(Geosigma 2012) är grundvattenriktningen tydligt mot öst/sydöst (mot Bällstaviken) i området 
där fastigheten är belägen.   

5.1.5 Spridningsrisker till Valsverket 10 från närliggande fastigheter  
Baserat på ovan känd information om jordarter (lera), grundvattenriktningen i området 
respektive kända verksamheter/föroreningar i närområdet enligt 5.1.2, bedöms risken för 
spridning av föroreningar till aktuell fastighet - från närliggande fastigheter - som låg till 
måttlig.  

5.2 Byggnad - miljö/hälsofarliga ämnen  

5.2.1 Asbest  
I samband med platsbesöket noterades att det förekommer en del äldre rörisolering (asbestböjar) 
i byggnaden DAHL’s. Nedre plan på byggnaden (butik/lager) har betonggolv och övre plan 
ytskikt som är renoverade senare år, dock okänt vad som finns under nya golvytskikt.  
 
Inom byggnaden för K-Rauta noterades i samband med platsbesöket inga riskmaterial m a p 
asbest.    

5.2.2 PCB  
Byggnaderna på fastigheten är PCB-inventerade enligt dokument 2007-11-29 (Samcon) och 
enligt sammanställningsblankett påträffades ingen PCB i mjukfog, isolerrutor, kondensatorer 
eller golvmassor i byggnaderna.   

5.3 Klimat 
Enligt Länsstyrelsens karteringar utgörs i princip hela markområdet intill Bällstaviken av 
områden med översvämningsrisk inklusive den östra delarna av Valsverket 10. Däremot berörs 
inte Valsverket 10 enligt samma kartunderlag av några redan inträffade översvämningar.  

5.4 Radon 
Området underlagras av mäktig lera och risken för förekomst av markaradon bedöms som låg.   
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6 Slutsatser 
 
Teknik  
Överlag bedöms byggnaden vara i förväntat skick m a p byggnadstyp och byggår. Bl a noteras 
är att byggnaderna är uppvärmda med olja och el samt att oljepanna med tillhörande 
installationer är från 1970-tal, vidare är träfönster på byggnad för Dahls är i behov av underhåll.   
 
Besiktningsunderlag såsom OVK har inte varit tillgängligt och bör redovisas och som alltid en 
gränsdragningslista där hyresgästens ansvarsområden framgår.  
 
Miljö  
Länsstyrelsen respektive Miljöförvaltningen har inga särskilda misstankar om förekomst av 
förorenad mark inom fastigheten. Fastigheten har dock en lång verksamhetshistorik med bland 
industri, utöver detta kan okända fyllnadsmassor förekomma. Markförlagda cisterner med okänt 
skick förekommer på gården öster om Dahls byggnad. Krav på åtgärder/sanering bedöms bli 
aktuella först i samband med framtida markomvandling.  
 
Asbest förekommer ställvis i bl a rörisolering, en inventering rekommenderas för att säkerställa 
rätt hantering/omhändertagande i samband med rivning etc.  
 
Radonmätning rekommenderas då det finns gränsvärden även för arbetsmiljö.  
 
 
Structor  
 
 
Stefan Sohlström  Anders Obäck   
 
 
 
 
Bilagor:  
 

1. Bedömning av underhållskostnader  
2. Exempelbilder från platsbesöket 
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