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S:t Erik Markutveckling
c/o Stockholms Stadshus AB

PM

Oversiktlig teknisk bedomning av fastigheten Kylhuset 4, Stockholm

1 Bakgrund & Syfte
Structor har pa uppdrag av S:t Erik Markutveckling genomfort en oversiktlig teknisk av
fastigheten Kylhuset 4 i Slakthusomradet i Stockholm infor en eventuell forsaljning.

Bedomningen har genomférts genom platsbesok, intervju med verksamhetsansvariga, samt
Structors erfarenhet fran andra liknande fastigheter i samband med 6verlatelser.

Syftet med nu redovisad beddémning &r att Gversiktligt beddma eventuellt behov av utbkat
underhall respektive behov av direkta investeringar relaterade till drift och underhall av
fastigheten.

Platsbesdk genomfordes av Structor 2011-03-30.

2 Oversiktlig teknisk bedémning

2.1 Byggnad och mark

Byggnaden pa fastigheten utgors av en industrifastighet med kontor och produktionsdel. Kontor
finns huvudsakligen pa plan 2 i den sodra delen av byggnaden. Byggnadens hela markplan
bestar av kottproduktionslokaler, med slakt, kylar och frysar. Tva separata produktionslokaler
for kotthantering finns i byggnaden. Pa den sodra delen av byggnaden finns en dockningskaj for
lossning av kott fran lastbil direkt till kyl via en takupphangd transportbana. Delar av
byggnaden har kallare dar bl a omkladningsrum och vissa tekniska installationer finns.

Byggnaden &r ursprungligen uppford 1958. Inga stdrre ombyggnationer har utforts férutom
ytskiktsrenoveringar och viss modifiering av tekniska installationer.

Fastigheten omfattar ca 2 190 kvm. Enligt redovisat prospekt skall byggnaden omfatta ca 1 264
kvm produktionsytor och ca 460 kvm kontor varav 314 kvm kontorsyta &r vakant.
Taxeringsuppgift enligt fastighetsregistret ar industrienhet -livsmedelsindustri och en total area
om ca 1 340 kvm.

| byggnaden finns ett flertal hyresgaster inom livsmedelsproduktion (Martenssons, Globenkétt
m fl).
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Byggnaden &r uppford med grundmurar och stomme av betong. Inga tecken pa instabilitet
(sprickor, séttningar etc) noterades i samband med platsbestket. Fasader av tegel, inga pagaende
problem noterades.

Jordarterna inom fastigheten utgdrs av véxellagringar. | kallarutrymmen som ej anvénds
noterades en viss unken lukt vilket troligen beror pa att dessa utrymmen ej &r uppvarmda.

Taken utgdrs av enkelfalsad bandplat. Pa den sodra delen &r platen i god kondition (sannolikt
utbytt under senare ar). Pa den norra delen &r plat i daligt skick och lackage férekommer i
nuldget. Vissa tatningsarbeten har nyligen utforts men lackage forekommer trots detta. Taken
avvattnas inat via skarmtak vilket innebar hog belastning. | samband med plastbesok noterades
bl a att det finns delar med svag lutning dar vatten kan samlas. Ytterligare tatningsarbeten
alternativt omlaggning av plat pa hela taket bedoms nédvandigt for att komma till ratta med
lackageproblemen.

Fonster finns framforallt pa kontorsdelen och utgérs av 2-glas trafonster. Bade pivot och
sidohdngda fonster forekommer. Fonster ar allmant i behov av ommalning.

Ytskikt pa kontor med plastmattor och malade vaggar, trapphus med sten. | vakant kontorsdel &r
ytskikten i gott skick. I omkladningsrum och pausrum i anslutning till produktionslokaler har
vissa renoveringar skett under aren. De tva produktionslokalerna har kaklade vaggar och
stenbeldggning pa golvytor.

Produktionslokalerna har ett flertal golvbrunnar fér avspolning och rengdring efter avslutad
slakt. Verksamheten kraver en omfattande rengéring och avspolning varfor fuktbelastningen pa
golv och véggytor ar mycket hog. Gamla avloppsstammar noterade i kallarplan. Avloppen i
produktionslokaler &r kopplade via fettavskiljare i gatan.

Transportbana for djurkroppar ar enligt uppgift monterad direkt i betongbjalklager varfor
verksamheten orsakar buller i samband med inlastning av djurkroppar. Enligt uppgift utférs
detta mellan ca kI 06-10.

Samtliga markytor kring byggnaden ar hardgjorda med asfalt och runt byggnaden finns ca 20-tal
p-plaster.

2.2 Installationer

For ventilation av kontorsdelar finns ett FTX aggregat (PM-Iuft). Aggregatet ar ca 10 ar
gammalt och har atervinning via roterande varmevéxlare. OBS att aggregatet ar avstangt idag da
huvuddelen av kontorsytan (314 kvm) ar avstangd idag. Den idag anvanda kontorsytan (ca 150
kvm) saknar alltsa idag i princip ventilation. Enligt uppgift har aggregatet varit avstangt i ca 3
ar.

Utodver ndmnda aggregat noterades dven ett aggregat i taket i den norddstra delen av byggnaden
vilket sannolikt servar del av produktionslokaler. Enligt arendeférteckning fran Stockholms
Stad utférdes OVK senast 2003 pa fastigheten, oklart vad som besiktades. For OVK finns
lagkrav varfor en ny besiktning rekommenderas.

Fastigheten har ett stort antal kylaggregat for kyla till kéttkylar och frysar. Samtliga
installationer tillhor enligt uppgift hyresgésterna. Kondensorer till kyla ar placerade pa tak och
aven i markplan utanfoér bygganden. Kondensor till det den senast monterade frysen &r placerat
utanfor det norddstra hérnet pa byggnaden och viss pakérningsrisk finns.
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Kontorsytor, pausrum mm har uppvarmning via vattenburen varme och radiatorer.
Fjarrvarmecentral ar relativt ny, installerad 1998.

For kraftforsorjning finns aldre lagspanningsstallverk i kallarplan. Installationerna &ar av aldre
typ och enligt uppgift har en brand férekommit. Serviser i produktionshallar ar uppdaterade i
samband med utforda ytskiktsrenoveringar.

| den storre produktionslokalen finns en avfuktningsanlaggning da det forkommer problem med
fuktdimma p g a av omfattande spolningsarbeten. Kostnaden fér anldggningen har enligt uppgift
delats mellan fastighetségare och hyresgést.

Byggnaden har inga brandfoérebyggande skyddsanordningar sasom rokdetektorer eller
handbrandslackare.

Entrédorrar till kontor och personalrum har passerkodslasare som nyligen monterats. Fonster pa
lagerdelen har inbrottsgaller for fonster.

2.3 Fastighetsskoétsel, relationshandlingar, dokumentation mm

Inga fastighetsrelaterade dokument sd som besiktningsprotokoll har varit tillgangliga for
granskning.

Vissa byggnadsritningar har presenterats i prospekt i ovrigt ar det oklart vilket ritningsmaterial
som finns.

Drift- och underhallsinstruktioner for ventilation av kontor och for fjarrvarmecentralen finns i
respektive teknikutrymmen.

Energideklaration saknas och bor tas fram.

Ett systematiskt brandskyddsarbete med rutiner for utrymning och genomgang av brandskydd
bor dessutom tas fram.

3 Slutsatser
Byggnad och mark bedéms vara i normalt skick med hansyn till alder och underhallsbehov.
Omgaende underhallsbehov finns avseende bl a lackande tak, och pa sikt aven avloppsstammar.

Tekniska installationer bedéms fungera for andamalet. Det finns ett behov av Gversyn och

besiktning av ventilationsaggregat. Energideklaration och dokumentation &éver fastighetens
brandskyddsarbete bor tas fram.

Structor Stockholm

Stefan Sohlstrom Mikael Eriksson
Bilagor

1 Tekniskt underhallsbehov

2 Bildbilaga fran platsbesok
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