Stockholms
stad

Y3

Fastighets AB Valsverket

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Telefon 08-508 29 000
Fax 08-509 290 80
info@sterikmark.se
stockholm.se

Fastighets AB Valsverket Kallelse med féredragningslista
2023-03-07

Sida 1 (1)

Fastighets AB Valsverket kallas till sammantrade
1/2023

Tid Tisdagen den 7 mars 2023 kl. 14:30

Plats Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, 3 tr
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Protokoll

en del av Stockholms stad Dnr 2022/67

Nr 5/2022

Protokoll fort vid styrelsemote den 6 december 2022 i Fastighets AB
Valsverket

Justeras
Anette Scheibe Lorentzi Johanna Magnusson
Nirvarande:
Ordf6rande Anette Scheibe Lorentzi
Ledamot Johanna Magnusson
Tjanstgorande suppleant Sidrah Schaider
Suppleant Ingrid Storm
Ovriga Asa Wigfeldt
Anna Ullberg
Plats:

Stockholms Stadshus AB

§1. Utseende av justeringspersoner

Att jimte ordforanden Anette Scheibe Lorentzi justera dagens protokoll utségs
ledamoten Johanna Magnusson.

§ 2. Anmilan av protokoll

Anmaildes protokoll fran styrelsemdte den 29 september 2022.

Sida 1 (2)
2022-12-06

S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingér i
08-508 290 00 08-508 290 80  koncernen
Postadress Besoksadress E-post Stockholms

105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 inio@sterikmark.se Stadshus AB
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§ 3. Val av styrelseledaméter och suppleanter samt firmateckningsriitt

§4.

§ 5.

§ 6.

Forelag tjansteutlatande 2022-11-21.

Styrelsen beslutade foljande:

Antecknas till protokollet att kommunfullméktige beslutat om fyllnadsval vid
sammantriddet den 7 november 2022. Styrelsen far darmed foljande
sammansattning for tiden t.o.m. ordinarie arsstimma 2023:

Ordforande Anette Scheibe Lorentzi
Vice ordforande Johan Castwall
Ledamot Johanna Magnusson
Suppleant Sidrah Schaider

Ingrid Storm

Bolagets firma skall tecknas — forutom av styrelsen - av ordféranden Anette
Scheibe Lorentzi, vice ordféranden Johan Castwall, styrelseledamoten Johanna
Magnusson, verkstillande direktdren Asa Wigfeldt, och ekonomichefen Anna
Ullberg, tvé i1 forening. Verkstdllande direktdren dger rétt att generellt foretrada
bolaget utdt och teckna dess firma for 16pande forvaltningsatgérder.

Oversyn av arbetsordning for styrelsen och val av styrelsens sekreterare

Foreldg tjansteutldtande 2022-11-24.

Styrelsen beslutade foljande:

1. Arbetsordning for styrelsen samt VD-instruktion godkdnns

2. Anna Ullberg utses till styrelsens sekreterare fram till det forsta ordinarie
styrelsesammantréidet efter arsstimma 2023.

Uthyrning av lokaler for parti- och detaljhandel till Bauhaus

Forelag tjansteutlatande 2022-11-18. Sekretessbelagt enligt offentlighets- och
sekretesslagen 19 kap 13, 19 kap 3§ och 31 kap 16§ 1 st.

Styrelsen beslutade f6ljande:
VD fér i uppdrag att ga vidare med uthyrningen och teckna hyresavtal med
Bauhaus & Co KB.

Ovrigt

Inga 6vriga fragor.

Vid protokollet:

Anna Ullberg









en del av Stockholms stad

S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Valsverket

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
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S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Valsverket Dnr STEM 2023/26
2023-02-13
Sida 1 (1)
Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Val av styrelsens sekreterare, styrelseledamoter
och suppleanter samt firmateckningsratt

Forslag till beslut

Magnus Thulin utses till styrelsens sekreterare fram till det forsta
ordinarie styrelsesammantrédet efter arsstimma 2023.

Antecknas till protokollet att kommunfullméktige beslutat om
fyllnadsval vid sammantridet den 19 december 2022. Styrelsen fér
dérmed foljande sammanséttning for tiden t.o.m. ordinarie
arsstimma 2023:

Ordforande Anette Scheibe Lorentzi
Vice ordférande Thomas Andersson
Ledamot Johanna Magnusson
Suppleant Sidrah Schaider

Ingrid Storm

Bolagets firma skall tecknas — forutom av styrelsen - av
ordféranden Anette Scheibe Lorentzi, vice ordféranden Thomas
Andersson, styrelseledamoten Johanna Magnusson, verkstéllande
direktdren Asa Wigfeldt, och ekonomichefen Anna Ullberg, tva i
forening. Verkstillande direktdren dger rétt att generellt foretrada
bolaget utdt och teckna dess firma for I6pande forvaltningsatgérder.

Asa Wigfeldt
VD



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2023-02-22



S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

en del avStockholms stad Fastighets AB Valsverket Dnr STEM 2023/41
2023-02-17
Sida 1 (1)
Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Bokslut och arsredovisning 2022

Forslag till beslut

1. Redovisning av bokslut 2022 godkénns
2. Forslag till rsredovisning 2022 godkdnns

Arendet
Bokslut for Fastighets AB Valsverket redovisas 1 bilagd
resultatrikning samt drsredovisning.

Asa Wigfeldt
VD

Bilagor
1. Resultatrdkning 2022
2. Arsredovisning 2022

S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Valsverket

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Vaxel 08-508 290 00
info@sterikmark.se
sterikmark.se



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2023-02-23



Fastighets AB Valsverket
Org nr. 559083-1896

UTFALL BUDGET AVVIKELSE PROGNOS UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2022 2022 2022 2022 2021
Rorelsens intdkter
Hyresintakter 2705 7 165 -4 460 7 130 1203 Not 1
Summa rorelsens intakter 2705 7 165 -4 460 7130 1203
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -4 874 -5 474 600 -4 792 -3 930
Administrativakostnader -224 -76 -148 -154 -92
Lépande underhall -375 -300 -75 -400 -687
Planerat underhall -153 -250 97 -414 -300
Summa rorelsens kostnader -5 626 -6 100 474 -5760 -5 009
Avskrivningar -711 -711 0 -711 -652
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER -3 632 354 -3 986 659 -4 458
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 1 0 1 0 0
Rantekostnader -473 -414 -59 -414 -235
Summa finansiella intdkter och kostnader -472 -414 -58 -414 -235
Resultat efter finansiella poster -4 104 -60 -4 044 245 -4 693
Koncernbidrag 8 462 0 0 0 0
Skatt -922 12 -934 -51 919
Arets resultat 3436 -48 -4 978 194 3774
De tva atgérderna inom planerat underhall:
Sign Cost infor forhyrning av lokal Bauhaus 89 tkr
Energideklaration 64 tkr




Noter:
1) Hyresgasten flyttade in senare an beraknat
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Fastighets AB Valsverket
Org nr 559083-1896

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen och verkstillande direktdren avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrakning 4
- balansrikning 5
- noter 7

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Bolaget skall 4ga och forvalta samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet. Bolaget innehar tomtrétten
till fastigheten Valsverket 10, beldgen i Ulvsunda, Stockholms kommun.

Avsikten med forvidrvet var att sikra plats for allmdnna &ndamaél sdsom skola inom
stadsutvecklingsomradet Ulvsunda.

Byggnaderna dr fullvirdesforsidkrade hos S:t Erik Forsdkring AB.

Bolaget har ingen anstilld personal. Ekonomisk och teknisk forvaltning har handlagts av Newsec
Property Asset Management Sweden AB.

Visentliga hindelser under rikenskapsiret

Bolaget har inte paverkats ndmnvért av stundande krig, energikris eller osékerheten pa
rdntemarknaden.

Agarforhallanden

Fastighets AB Valsverket, organisationsnummer 559083-1896, forvarvades av S:t Erik
Markutveckling AB den 30 mars 2021. Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB, org. nr
556064-5813, ér ett heldgt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB, som i sin tur d4gs av Stockholms
stad.

Flerarsjimforelse

2022 2021 2020 201
Nettoomsittning tkr 2705 1203
Resultat efter finansiella poster tkr -4 105 -4 692 -6 -11
Balansomslutning tkr 56 120 57202 58 51

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1
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Foriandring av eget kapital

Aktie-

kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 50
Aktiedgartillskott -
Arets resultat o
Eget kapital 2021-12-31 enligt faststilld
balansrikning 50
Ingiende eget kapital 2022-01-01 50
Aktiedgartillskott -
Arets resultat o
Eget kapital vid arets utging 50
Forslag till vinstdisposition
Till arsstéimmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel
Arets vinst

kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att
1 ny rikning overfors

kronor

Ovrigt
fritt eget

kapital
1

5429
-3774

1 656

1 656
2 000
3436

7092

3656 387

3435528

7091915

7091915

7091915

3(11)

Summa
eget
kapital
51
5429
-3 774

1706

1706
2 000
3436

7 142
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Resultatrikning

Nettoomsittning

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Not 2022

2705

-5 627

4 =711

-6 338

-3 633

2 -473

-472

-4 105

3 8 462
-921

3436

4(11)

2021

1203

-5 009

-652

-5 661

-4 458

234

234

-4 692

918

-3774
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Balansriakning
Tillgangar

Anléiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Pagdende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar

Summa anléiggningstillgdngar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgingar

Not 2022-12-31

4 54759

54759

54759

891
470

1361

1361

56120
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2021-12-31

55470
68

55538

920

56 458

371
328

45
744

744

57202
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Balansriakning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2022-12-31

50

3656

3436

7092

7142

[OS})

(98]

131
48 191
128

55

470

48 975

56120
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2021-12-31

50

5430
-3774

1 656

1706

431
53614

55
1395

55495

57202
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Aresredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Ars-och
koncernredovisning (K3). Arsredovisningen upprittas for forsta gingen i enlighet med BFNAR
2021:1.

Koncernforhillanden

From 30 mars 2021 ingar bolaget i en koncern 1 vilken S:t Erik Markutveckling AB, 556064-5813,
Stockholm, &r moderforetag. S:t Erik Markutveckling AB ingér i sin tur i en koncern i vilken
Stockholms Stadshus AB, 556415-1727, Stockholm, dr moderforetag. Koncernredovisningen
upprittas i Stockholms Stadshus AB.

Intiktsredovisning

Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att
intékterna kan faststéllas pd ett tillforlitligt sitt. Foretagets intékter utgor i allt véasentligt av
hyresintékter.

Hyresintikter
Hyresintédkter frén forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrdkningen linjart over
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intikter.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som forvintas dterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillampas for att berdkna beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pd balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas utifran balansrdkningsansatsen for alla temporéra skillnader mellan det
redovisade vérdet pa tillgdngar och skulder 1 de finansiella rapporterna och deras skatteméssiga
véirden. Fordndring av uppskjuten skatt redovisas i resultatrdkningen. Vardering av uppskjuten skatt
berdknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna forvéntas bli realiserade eller reglerade och med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Ingen nuvérdesberikning sker vid virdering av uppskjutna skatter.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pd grund av skillnader mellan bokforingsméssiga
avskrivningar och skatteméssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar i avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast 1 den méan det dr sannolikt att dessa kommer att medfora lidgre skatteinbetalningar i1 framtiden.
Virderingen omprovas varje balansdag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsrétt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
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hénfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona
genom nettobetalningar.

Materiella anléiggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och vérde. Avgorande for bedomningen nér en tillkommande utgift 14ggs till det
redovisade vérdet d4r om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar dirav, varvid
sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall en ny komponent skapats liggs utgiften till det redovisade
virdet.

Avskrivningar pd materiella anldggningstillgdngar kostnadsfors sé att tillgangens anskaffningsvirde,
eventuellt minskat med berdknat restvédrde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart over dess
beddmda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning pébdrjas dr den materiella
anldggningstillgangen kan tas i1 bruk. I samband med dvergangen till BENAR 2012:1 (K3) har
fastighetsbestandet delats upp i nedan angivna komponenter.

Komponenternas nyttjandeperioder uppskattas till:

Byggnader

Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad 40 ar
Fonster 50 ar
RoOr/Vs 50 ar
Vent/Styr 30 ér
El 50 ar

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprovas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har foréndrats vasentligt jimfort med uppskattningen vid féregdende
balansdag. Da foretaget dndrar beddmning av nyttjandeperioder, omprdvas dven tillgangens
eventuella restvirde. Effekten av dessa dndringar redovisas framatriktat.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer &n 12 ménader efter balansdagen redovisas som
anldggningstillgangar, dvriga som omséttningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell provning beriknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsittningstillgangar till det
belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra hyresfordringar.

Skulder
Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Utgifter som &r direkt hanforliga till
upptagande av 14n korrigerar lanets anskaffningsvirde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.
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Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar:

- En mgjlig forpliktelse som till foljd av intrdffade hindelser och vars forekomst endast kommer att
bekriftas av en eller flera osdkra framtida hindelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till f61jd av intrdffade hdndelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsittning eftersom det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.
Eventualforpliktelser dr en sammanfattande beteckning for sdidana garantier, ekonomiska dtaganden
och eventuella forpliktelser som inte tas upp i1 balansrédkningen.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsdttning
De intikter foretaget erhallit for salda varor och tjinster i huvudverksamheten under rikenskapséret.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore extraordinéra intdkter och kostnader,
bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Not 2 Réintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021
Réntekostnad till koncernforetag 473 232
Réntekostnader och liknande resultatposter -
Summa 473 234
Not 3 Bokslutsdispositioner

2022 2021
Erhallet koncernbidrag 8 462

Summa 8 462
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Not 4 Byggnader och mark
2022 2021
Byggnad
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 35918 -
Ink&p - 35918
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden 35918 35918
Ingdende ackumulerade avskrivningar -652 -
Arets avskrivningar =711 -652
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1363 -652
Mark
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 20204 -
Ink&p - 20204
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden 20204 20204
Utgédende restvirde enligt plan 54 759 55470
Not 5 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar
2022 2021
Ingdende nedlagda kostnader 68 -
Under aret nedlagda kostnader - 68
Omfort till kostandsprojekt -68 -
Utgédende nedlagda kostnader 0 68
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Not 6 Visentliga hiindelser efter rikenskapsérets slut

Inga vésentliga hindelser efter rdkenskapsarets utgang.

Stockholm - -

Anette Scheibe Lorentzi
Styrelseordforande

Johanna Magnusson
Styrelseledamot

Min revisionsberittelse har limnats

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Thomas Andersson
Vice ordforande

Asa Wigfeldt
Verkstillande direktor
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S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande
en del av Stockholms stad Fastighets AB Valsverket Dnr STEM 2023/81
2023-02-21

Sida 1 (3)

Sekretess enligt 19:1 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Fredrik Réjme Styrelsen
Telefon: 08-50829918

Forvaltningsrapport 2022 - Valsverket

Forslag till beslut
Foreliggande rapport ldggs till handlingarna

Arendet

Valsverket 10, Ulvsunda

Bolaget forviarvades den 30 mars 2021. Bolaget innehar tomtratten
till Valsverket 10 1 Ulvsunda, bebyggd med en lager/logistik-
byggnad. Forvérvet var den sista delen i en bytesaffar fran 2017.
Sammanlagd uthyrningsbar yta &r ca 16 000 kvadratmeter.
Byggnaden ér byggd 1960 och har ett taxeringsvérde pa ca 101,2
mnkr.

Investeringar

Beslutade av styrelsen under 2022
Inga investeringar beslutade av styrelsen.

S:t Erik Markutveckling Investeringar — Beslutade av VD under 2022
Fastighets AB Valsverket Inga investeringar beslutade av VD.

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Véaxel 08-508 290 00
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Forvaltningsrapport 2022 - Valsverket

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/81
Sida 2 (3)

Forvaltning och byggprojekt

Fastigheten virms idag upp med olja. Bolaget utreder fragan och
eventuella dtgirder med hinsyn till byggnadernas korta dterstaende
livslangd.

Bolaget har sagt upp samtliga larmavtal som tecknades for
byggnaden nér den stod néstintill tomstélld.

Bolaget har skickat in bygglov avseende dndrad anviandning till
byggvaruhandel.

Uthyrning och hyresgaster

Samtliga tidigare hyresgéster avflyttade 2022-09-30.

Bolaget har under aret fort dialog med Bauhaus géllande flytt av
verksamheten frdn Gjutméstaren till Valsverket och hyresavtal ar
tecknat. Forhyrningen stracker sig till 2027-06-30 med mojlighet till
12 ménaders forlangning och med avstédende fran besittningsskydd.
Forutsattningar for en forlingning dr beroende av exploaterings-
kontorets tidplan for Gvertagande av fastigheten infor kommande
rivning. Hyresgésten erhéller hyresrabatter motsvarande ca 1
arshyra, avseende period for iordningstéllande av lokalerna.
Iordningstéllandet finansieras helt genom hyresgésten sjélv.
Parterna tecknade hyresavtal 1 slutet av 2022. Tilltrddet villkoras av
godként avstdende av hyresndmnden, samt godkénda bygglov.
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Malséttningar enligt affarsplan 2022

Ej pa-

Klart | Pagar boriat

Hyra ut vakanta ytor i tillfalliga korttidsavtal
med avstaende frén besittningsskydd. X

Utreda mojligheter till att flytta hyresgast(er)
fran Gjutmaistaren 6 i samband med att den

X
behover evakueras.

Hyra ut vakanta ytor med lédngre avtal med

avstaende fran besittningsskydd. X
Utreda mojligheten till att ersétta X

oljepannorna med annan uppvarmning.

Lyfta frigan med exploateringskontoret kring X
tomtmark norr om fastigheten och mdjlighet
att arrendera den.

Se over alla parkeringsmdjligheter och
skydda fastigheten mot mgjliga hot som sker i X
nidromrédet.

Fragan om exploateringskontorets tomtmark norr om fastigheten
foljdes inte upp, da ny hyresgist inte gjorde ansprak pa den marken.

Framtid och utveckling

Bolaget for dialog med exploaterings- och stadsbyggnadskontoren
kring tidplan for fortsatt stadsutveckling och planerad etablering av
skola pd tomtrétten. Bolaget kan utifran nuvarande forutsittningarna
hyra ut lokalerna fram till mitten av 2027 1 avvaktan pé forsiljning
till exploateringsndmnden, avveckling av industribyggnaderna och
genomforande av planerad skolbyggnation.

Asa WigfeldtAsa Wigfeldt
VD

Forvaltningsrapport 2022 - Valsverket
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S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Valsverket

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Vaxel 08-508 290 00
info@sterikmark.se
sterikmark.se

S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Valsverket Dnr STEM 2023/59
2023-02-20
Sida 1 (1)
Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Budget 2023

Forslag till beslut

Forslag till budget 2023 godkénns.

Arendet
Forslag till budget 2023 for Fastighets AB Valsverket redovisas 1
bilagd resultatrakning.

Asa Wigfeldt
VD

Bilaga
Resultatridkning budget 2023
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Fastighets AB Valsverket

Org nr. 559083-1896

BUDGET UTFALL UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2023 2022 2021
Rorelsens intakter
Hyresintakter 13 955 2705 1203
Summa rorelsens intakter 13 955 2705 1203
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -3731 -4 874 -3930
Administrativa kostnader -370 -224 -92
Lépande underhall -50 -375 -687
Planerat underhall 0 -153 -300
Summa rorelsens kostnader -4 151 -5 626 -5 009
Avskrivningar -711 -711 -652
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 9 093 -3 632 -4 458
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 1 0
Rantekostnader -1 338 -473 -235
Summa finansiella intdkter och kostnader -1 338 -472 -235
|RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 7 755 -4 104 -4 693
Bokslutsdispositioner 0 8 462 0
Skatt -1 597 -922 919
Periodens resultat 6 158 3436 3774




S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

en del av Stockholms stad Fastighets AB Valsverket Dnr STEM 2023/70
2023-02-20

Sida 1 (4)

Sekretess enligt 19:1, 19:3 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Fredrik Réjme Styrelsen
Telefon: 08-50829918

Affarsplan 2023 — Valsverket 10

Forslag till beslut

Aftéarsplan 2023 for Fastighets AB Valsverket godkénns.

Arendet

Fastighetsbeskrivning

Agare: Fastighets AB Valsverket
Org.nr: 559083-1896
Byggér: 1962
Forvérvsar: 2021
LOA: 16 120 kvm
Taxeringsvirde: 101 200 000 kr
Marknadsvérde: 300 mnkr (&rsskiftet 2022-2023)
Elforbrukning: 357,7 MWh (22,2 kWh/kvm) (2022)
Oljeforbrukning: 24 840 liter (16 kWh/kvm) (2022)
S:t Erik Markutveckling Allmiin information
Fastighets AB Valsverket
Kaplansbacken 10 Valsverket 10 ligger 1 Ulvsunda industriomrade och uppfordes 1962

Stadshuset : . 3 3
105 35 Stockholm for kontor och lagerverksamhet. Fastigheten bestér av tva

Vaxel 08-508 290 00 byggnader, varav ett kontorshus om ca 6 600 kvm med lager och ett
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Affarsplan 2023 - Valsverket

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/70
Sida 2 (4)

showroom pa bottenvaningen. Resterande del ar en lagerbyggnad
om ca 9 520 kvm som tidigare anvints som byggvaruhandel av bl. a
Dahl Sverige AB samt K-rauta.

Fastigheten forvarvades genom en bytesaffar med Sagax 2018 och
tilltraddes varen 2021. Syftet med forvérvet var att mojliggora plats
for en skola 1 stadsutvecklingsomrédet Béllsta Hamn, vilket ar
planerat till runt 2027. Bolaget har tecknat ett hyresavtal med
Bauhaus till 2027 som flyttar sin butik f6r byggvaruhandel frén
Gjutmaistaren och planerar starta verksamheten september/oktober
2023. Bolaget arrenderar ett markomréde 1 anslutning till
fastigheten som ingér i forhyrningen.

Tvidrbanans Kistagren dr utbyggd och 6ppnad och station Norra
Ulvsunda ligger inom géngavstand. Stationen &r en knutpunkt
mellan tvdrbanelinjerna Solna- och Kistagrenen. Idag stannar bade
tvarbanan och bussar i ndrheten av fastigheten.

Fastigheten ligger ett stenkast fran flygplats och Bromma Bromma
Blocks som idag har ca 80 butiker och ett flertal restauranger, caféer
samt livsmedel (ca 500 meter).

Vision

Fastigheten har gett plats for en ny skola i1 stadsutvecklingsomradet
Ballsta Hamn.

Affirsidé

Bibehdlla byggnaderna uthyrda for god 16nsamhet 1 avvaktan pé
kommande forséljning till exploateringsndmnden.

Overgripande ekonomiskt liige

Fastigheten dr i sin helhet uthyrd till Bauhaus med avstdende fran
besittningsskydd. Under 2023 kommer hyresgésten iordningstélla
lokalen for flytt av sin butik fran Gjutmistaren. Under denna period
ar hyran nedsatt och hyresgésten erldgger hyra fr o m Q4 2023.

Drift- och underhéllskostnader har i stor utstrackning lagts pa
hyresgisten. Bolaget ansvarar huvudsakligen for byggnadens tak
samt infrastruktur. Underhall och investering avvigs utifran
fastighetens tidshorisont.
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Overgripande tekniskt lige

Den tekniska statusen pa fastigheten ar i stort sett god. Med tanke
pa fastighetens &lder har den inom vissa omraden natt till sin
tekniska livslangd men fungerar efter viss "handpalaggning". Vissa
delsystem maste dnda ses dver, moderniseras och sédkerstéllas.
Fastigheten virms idag med oljeeldning, vilket far hanteras mot
bakgrund av fastighetens begransade livslangd.

Arbete med revisions- och myndighetsbesiktningar sker 16pande
och eventuella anmirkningar atgirdas.

SWOT

Styrkor

- Bra ldge for handel

- Kommande starkt kassaflode

- Centralt lage for logistik

- Lagerlokalerna har bra takhdjd och inlastningsmojligheter
- Nérhet till sparbunden trafik i form av tvérbana

Svagheter
- Byggnadens tekniska standard
- Avstiende fran indirekta besittningsskyddet
- Begrinsat antal parkeringsplatser
- Stora sdttningar pa fastigheten

Mojligheter
- Forsening i planprocessen kan mojliggora langre hyrestider

Hot

- Pégaende detaljplanearbetet paverkar avtalstider och
hyresnivaer pa ett negativt sétt

- Kontorsytorna 6verdimensionerade sett till efterfrdgan

- Inbrott och skadegdrelse i samband med Ulvsundaomrédets
utveckling

Hyreslige

Hyresnivaer 1 Ulvsunda/Visterort ligger 1 intervallerna nedan enligt
marknadshyresundersokning CityMark, Savills och dialog med
Maiklare Komfast.

Kontor: 1400 -2 000 kr/kvm (sé@mre standard)
2 500 - 3 200 kr/kvm (hogre standard)

Lager: 800 - 1 000 kr/kvm

Butik: 1100 - 1 500 kr/kvm
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Fastighetens goda strategiska ldge for logistikverksamhet gor att vi
beddmer att marknadshyran for kontor dr hogt for omrédet, ca 1 250
kr/kvm. Lagerlokalerna dr bdde av kall och varmmodell, och med
varierande takhojder. Hyresnivan for lagerytorna med 14g takho;jd
bedoms till ca 600 kr/kvm. Lagerytorna med hog takhdjd bedoms
ligga i intervallet 800 kr/kvm - 1250 kr/kvm beroende pa om de ar
uppvirmda eller inte. Hyresnivan dr dven paverkad av lokalens
standard. Hyresnivin for butik bedoms ligga pa ca 1 300 kr/kvm.

Uthyrningsmarknad

Uthyrningsmarknaden for fastigheten &r relativt god, men omradets
stora utveckling, korta avtalstider och att utvecklingen &r 1 tidigt
skede kan ha viss himmande effekt.

Fastighetens strategiska ldge vad det géller lager och distribution dr
attraktivt.

Malsiittning 2023

- Diriftsitta fastighetens funktioner for kommande tilltrdde av
ny hyresgist
- Ha kontinuerlig dialog med hyresgisten under deras
iordningstillande, granska samt godkidnna hyresgéstens
ombyggnationsforslag.

Asa Wigfeldt
VD
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