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Kommunfullmadktige

Handling 2013 nr 141

Skrivelse fran Liseberg AB om kommunfullmaktiges stéllningstagandetill forvarv
av samtliga aktier i AB Platzer Skar 40:17

Till Goteborgs kommunfullméktige

Kommunstyrelsens forslag
Kommunstyrelsen tillstyrker stadsledningskontorets forslag i tjansteutlatande den 16
augusti 2013 och foreslar att kommunfullméktige beslutar:

1. Kommunfullmaktige antecknar att Lisebergs framstallan om att forvérva
samtliga aktier i AB Platzer Skar 40:17 varit foremal for stallningstagande
enligt 3 kap 17 8 kommunallagen samt att framstallan tillstyrks.

2. Foreslagen bolagsordning tillstyrks.

Goteborg den 4 september 2013
Goteborgs kommunstyrelse

Anneli Hulthén
Lina Isaksson
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Goteborgs Stad

Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Stadsledningsstaben

Utfardat 2013-08-16 Néaringsliv, turism, fritid, kultur, evenemang och méten
Diarienummer 0923/13 Christine Lindeberg

Repronummer 192/13 Telefon 031-368 0231

E-post: christine.lindeberg@stadshuset.goteborg.se

Skrivelse fran Liseberg AB om kommunfullmaktiges stéllningstagandetill forvarv
av samtliga aktier i AB Platzer Skar 40:17

Fordlag till beslut
| kommunstyrelsen och kommunfullmaktige

1. Antecknaatt Lisebergs framstéllan om att forvarva samtliga aktier i AB Platzer
Skar 40:17 varit foremal for stallningstagande enligt 3 kap 17 § KL samt att
framstallan tillstyrks.

2. Foreslagen bolagsordning tillstyrks.

Sammanfattning

Kommunfullmaktige beslutade 2012-04-19 § 25 ge fastighetsnamnden i uppdrag att
"forhandla och tafram avtal for forvérv av mark i anslutning till Liseberg”. Under
forhandlingarna har savél séljande privat fastighetsagare som Liseberg AB sett fordelar

I att forvarva tillkommande expansionsmark som bolagsforvarv. Istéllet for att marken
forvarvas fran den privata fastighetsagaren, forvarvas under dessa forhallanden ett bolag
dvs. aktier (16s egendom) fran séljaren. AB Platzer har darfor bildat ett bolag vars enda
tillgang i stort sett & fastigheten. Fastighetsnamndens uppdrag aterredovisasi sarskilt
arende dér fastighetsnamnden framhaller att den inte har i uppdrag att forvarva
bolagsaktier men att fastighetskontoret medverkat under processen vid olika méten,
forhandlingar och Gverlaggningar med parterna samt med miljoférvaltningen.

Styrelsen for Liseberg AB beslutade 2013-05-29 (bil 1-3) under forutsattning av kom-
munfullmakti ges godkannande, att forvarva samtliga aktier i AB Platzer Skéar 40:17 till
en kopeskilling av 270 Mkr med avdrag for latent skatt och miljoskuld pa 20 Mkr.
Styrelsen beslutade ocksa att begara kommunful Imaktiges stélIningstagande till
forvarvet enligt kommunallagen 3 kap 178 samt enligt Goteborgs stads agardirektiv for
direkt och indirekt &gda bolag.

Vid sammatillfalle beslutade ocksa styrel sen for Liseberg AB att godkanna foreslag till
bolagsordning (bil 4) och styrelse for det nya bolaget som blir ett hel &gt dotterbolag till
Liseberg AB. Styrelsen har for avsikt att namnandra bolaget till Liseberg Skéar 40:17.
Dotterbolaget har inte ansetts behdva egen VD. Firmatecknare & samma som for
Liseberg AB.

Ekonomiska konsekvenser

Fastigheten har varderats tva ganger, maj 2011 och april 2013. K dpeskillingen, som
bygger pa fastighetsvarderingen (bil 5-6), uppgar till 270 Mkr med avdrag for latent
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skatt och miljoskuld pa 20 Mkr. Pantbrev finns uttagna for 239,9 Mkr. Fastigheten

bel astas med servitut for tillfarter och naturgasledning. Fastigheten kommer att redo-
visas som en anlaggningstillgang i Liseberg AB. For att finansiera kopet avser Liseberg
AB att ta upp ett tio-arigt 1an i koncernbanken. | dagslaget finns ett antal

lokal hyresgéster i fastigheten. Nuvarande hyresintakter tacker inte rénte- och
kapitaltjanstkostnader men Lisebergs styrelse anser att det strategiska vardet motsvarar
kopeskillingen.

Fastigheten &r belastad med miljoféroreningar. Ansvaret for att sanera miljofororeningar
aligger den som fororsakat dem vilket har faststédllts vara Saab AB med organisationsnr
556036-0793. Fastighetsagaren kan a dggas detta ansvar om ingen annan
verksamhetsutdvare kan alaggas det. AB Platzer har darfor tagit kontakt med
miljoforvaltningen for att klarlagga ansvarsfragorna. Miljonamnden har utfardat ett
forelaggande riktat till Saab AB avseende vissafororeningar. Saab AB har Overklagat
delar av foreldggandet hos lansstyrelsen. Om Liseberg AB senare vill rivahelaeller
delar av fastigheten och bygga nytt maste ytterligare miljoundersokningar genomforas. |
avtalet med AB Platzer har parterna bedomt merkostnaden till 20 Mkr som fordelas lika.
Enligt Liseberg har inte Platzer avtalat ndgot med Saab AB som kan innebéra att
fastighetsagaren belastas for miljoskulden.

Barnper spektivet
Kopet av fastigheten ger Liseberg mojlighet att expandera soderut och méjlighet att i

hogre grad bedriva verksamhet som en aret runt anlaggning vilket ger savél
Goteborgsharnen som tillresta mojlighet att besoka nojesparken under storre del av aret.

Jamstalldhetsper spektivet

Stadsl edningskontoret har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

M angfaldsper spektivet
Stadsl edningskontoret har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

MiljGper spektivet
Om fastigheten rivs och bebyggs maste miljésanering genomforas.

Kommunikationsmassigt ligger Liseberg och den nya marken utmérkt med nérhet till
kommande V &stlankens station, regiontag och fjarrtag. Ett utbyggt Liseberg kan bli ett
alternativ till utlandsresor och de stora néjesparkernai Europa.

Omvarldsper spektivet

Liseberg &r den endatopp tio-ndjesparksanlaggning i Europa som inte har en aret
runtverksamhet i form av integrerade dvernattningsmajligheter med tillhérande
aktiviteter inom nojesparken.

Forvarvet av fastigheten forvantas ge Liseberg mojlighet att kunna vidta atgarder for att
minska den for verksamheten negativa inverkan som genomforandet av V astlénken
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kommer medfdrai norra delen av parken. Den nyafastigheten blir delvis en buffert for
verksamheter som blir utan lokaler i samband med byggnationen.

Expedieringskrets
Fastighetsndmnden
Liseberg AB.

Bilaga 1 Hemstallan fran Liseberg AB

Bilaga 2 Protokollsutdrag fran Liseberg AB

Bilaga 3 Underlag for beslut i styrelsen for Liseberg AB
Bilaga 4 Farslag till bolagsordning

Bilaga 5 Varderingsutlatande, se separat pdf-fil

Bilaga 6 Berakning av kopeskilling for aktier, se separat pdf-fil
Bilaga 7 Affarsforslag, se separat pdf-fil

Bilaga 8 Kompletterande miljoteknisk undersékning, se separat pdf-fil
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Arendet

Kommunfullmaktige beslutade 2012-04-19 § 25 att ge fastighetsnamnden i uppdrag att
"forhandla och tafram avtal for forvarv av mark i anslutning till Liseberg”. Fastig-
hetskontoret, séljaren AB Platzer och Liseberg AB har senare funnit det mer [ampligt att
Liseberg AB koper aktuell fastighet genom att Liseberg forvarvar samtliga aktier i ett av
AB Platzer nybildat bolag, AB Platzer Skar 40:17, varstillgangar i stort sett bestar av
fastigheten. Fastighetsnamndens uppdrag aterredovisas i sarskilt arende.

Styrelsen for Liseberg AB beslutade 2013-05-29 (bil 1-3), under forutséttning av
kommunfullmaktiges godkannande, att kopa samtliga aktier i AB Platzer Skar 40:17 till
en kopeskilling av 270 Mkr med avdrag for latent skatt och miljoskuld pa 20 Mkr samt
att begara kommunfullmaktiges stallningstagande enligt kommunallagen 3 kap 178
samt enligt Goteborgs stads agardirektiv for direkt och indirekt &gda bolag. Styrelsen
har godkant forslag till bolagsordning (bil 4) samt utsett styrelse och firmatecknare for
bolaget vilka &r identiska med styrel sen och firmatecknarna for Liseberg AB.
Dotterbolaget har inte ansetts behdva egen VD. Styrelsen har for avsikt att namnéandra
bolaget till Liseberg Skar 40:17. Enligt aktiedverldtel seavtal et ska aktierna dverforas per
2013-09-30 under forutséttning av kommunfullmaktiges beslut. Det & mgjligt att skjuta
fram detta datum.

Syftet med fastighetskopet ar att sékerstalla mark for Lisebergs expansion. Detta &rende
behandlar endast forvarvet av fastighetsbolaget men inte nagot om Lisebergs expan-
sionsplaner. Under 2013 kommer Liseberg att paborja forstudier och ekonomiska kalky-
ler rérande expansionen i sydlig riktning. Enligt ledningen for Liseberg kommer delar
av Skar 40:17 att rivas for att atminstone temporéart ge utrymme for p-platser.

Bakgrund

Styrelsen for Liseberg AB har haft 6nskema om att utoka nojesparken till yta och inne-
hall for att i hogre grad bedriva verksamheten som en aret runt anldggning. Den nu
aktuella fastigheten &r den, enligt styrelsen, sista mgjligheten att forvérva mark i
anglutning till Liseberg.

Kommunfullmaktige beslutade 2012-04-19 § 25 att ge fastighetsnamnden i uppdrag att
"forhandla och tafram avtal for forvérv av mark i anslutning till Liseberg”. Under
forhandlingarna med AB Platzer kom parterna 6verens om att det var |ampligare att
Liseberg AB gick in som part. Forhandlingarna resulteradei att AB Platzer bildade
bolaget AB Platser Skéar 40:17 for att kunna genomféra affaren.

Fastigheterna &r i ett normalt skick utifran sin dlder. | lokalerna och pa fastigheten har
bedrivits mekanisk verkstad, tillverkning av véaxellador mm. vilket resulterat i att savél
mark som byggnader & belastade med miljoféroreningar. AB Platzer uppdrog darfor at
WSP att genomfoéra en kompletterande miljoteknisk undersokning (bil 8). Parallellt med
detta har miljondmnden beslutat om forel dggande enligt miljébalken och begért att Saab
AB lamnar forslag pa kompletterande undersokningar avseende vissa miljoforeringar.
Liseberg har |6pande kontakt med miljoforvaltningen i fragan.
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Fastighetsvardering

Fastigheten AB Platzer Skar 40:17 gransar mot Liseberg i norr, jarnvagen och E6 i
oster, Mélndalsan i vaster samt Lyckholm och 6vrigaindustribyggnader mot soder.
Fastighetens tomt & 47 297,5 kvm och beddms av vérderare liggai B-1age (bil 5).
Tomten innehdller sex storre och sammanbyggda i ndustribyggnader med produktions-
och lagerlokaler samt ett antal mindre byggnader med teknikutrymmen och forrad.
Byggnaderna ar uppforda fran 1930-talet och framat men i forsta hand fran 1948, 1965
och 1986.

Vid senaste fastighetstaxeringen asattes varderingsobjektet typkod Industrifastighet.
Totalt taxeringsvéarde uppgick till 124 749 000 kr varav markvéardet 15 800 000 kr och
byggnaderna 108 949 000 kr. Byggnader upptar merparten av tomtmarken. Géllande
detaljplaner & sd gamla att de inte reglerar byggréatten men bedémningen &r att den kan
anses fullt utnyttjad. Kommunens éversiktsplan fran 2009 anger omradet som

" Forandrad anvandning — Bostéder, arbetsplatser, service, handel. Blandning av
bostéder och icke stérande verksamhet & onskvart”. Fastigheten har ett formansservitut
for varmekulvert dar fastigheten far tillgang till fjarrvarme genom grannfastighet. Tva
servitut belastar fastigheten, dels en gasledning som |6per genom fastigheten, dels en
rétt for grannfastigheten Skar 40:16 att fatilltrade till fastigheten for att kunna utfora
underhall pa byggnad som gransar till fastigheten.

Véardering inklusive fastighetsbesiktning utfordes 2011-04-26. Uppdatering av var-
deringen (utan fornyad fastighetsbesiktning) gjordes darefter 2013-04-17. Inom
varderingsobjektet har mekanisk tillverkning bedrivits under langre tid. Det kan darfor
forutsittas att fororeningar forekommer i sava byggnader som mark. Enligt
varderingsrapporten kan kostnaderna for miljésanering bli betydande om byggnaderna
skarivas och exploateras for mer kanslig markanvandning. Markséttningar har
forekommit i mindre omfattning.

Den uthyrbara ytan uppgar enligt rapporten till 50 900 kvm varav 15 procent i dagsl aget
ar uthyrt. Byggnadernas yttre och inre skick har beddmts i huvudsak vara normalt till
gott med hansyn till dlder och anvandning. Inga direkta reparationsbehov har noterats.

Vérdering enligt olika metoder gav fastigheten ett beraknat varde pa 275 Mkr.

Liseberg Skér 40:17

Det bolag vars aktier Liseberg AB avser kopa foreslas av styrelsen namnéndrastill
Liseberg Skar 40:17. Bolaget ska dga och forvalta fast egendom och darmed forenlig
verksamhet. Aktiekapitalet ska varalégst 50 000 kr och hogst 200 000 kr. Antalet aktier
skavara lagst 500 och hégst 2000.
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Milj6f6roreningar

Under aren 2006-2012 har ett flertal olika miljéundersokningar gjorts pa fastigheten.
Liseberg AB har |&tit SWECO gora en ekonomisk bedomning av de ekonomiska
konsekvenserna utifran olika grader av féroreningar.

AB Platzer har 1tit WSP genomfora en miljéteknisk markundersokning av fastigheten.
Den saml ade fororeningsbedomningen visar pafororeningar i mark och byggnader.
Fororeningsforekomst och risker med patraffade fororeningar Gverensstammer i huvud-
sak med tidigare gjorda bedomningar, dvs. att i stort bedoms péatréffade halter av foro-
reningar som méttliga utifran nuvarande markanvandning. Dock har hogre halter av
oljeprodukter patréffats vid den nu aktuella undersokningen. Vid bearbetning av bygg-
nadsmaterial sasom ombyggnad eller rivning finns risk for partikulér eller gasformig
spridning. Lokalerna maste darfor, bade av arbetsmiljoskal men ocksa med hansyn till
risken for spridning i omgivande miljo, saneras fran dessa material (oljeféroreningar,
PAH i golvmassor, asbest i fogar samt PCB i golvmassor och fog) innan rivnings-
arbeten paborjas. Viss forekomst av féroreningar i jord och vatten har féranlett
miljoénamnden besluta om féreléggande riktat till Saab AB. Miljoférvaltningen har gjort
beddmningen att det & Saab AB som varit verksamhetsutovare och darmed har det
priméra ansvaret for miljéféroreningarna. Saab AB har genomfort kompl etterande
undersokningar men har nu dverklagat miljonadmndens férel&ggande. Liseberg AB har
kontinuerlig kontakt med miljoférvaltningen i arendet.

Avdrag har gjorts pa kopeskillingen for latent miljoskuld med ett belopp som
uppskattningsvis técker de kostnader som kan komma att belasta Liseberg AB vid
framtida byggnation. Liseberg AB:sbeddmning ar att detta belopp técker det ansvar
som kan komma att avkravas fastighetsagaren som subsidiart (andrahands-) ansvarig.
Enligt Liseberg har inte Platzer avtalat ndgot med Saab AB som kan innebéra att
fastighetsagaren belastas for miljoskulden.

Preliminar berakning av kopeskilling aktier (tkr)

Fastighetsvarde enligt gemensam 270 000
vardering

Avdrag for latent skatt och - 20000
milj6f broreningar

Overenskommet fastighetsvarde 250 000
Bokfort varde - 74430
Overvarde fastighet 175570
Synligt eget kapital 50
K opeskilling aktier 175 620
L6sen av avrakningskonto 74 180
Summa att betala 249 800
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Ekonomiska konsekvenser

Liseberg AB har med anledning av afféren gjort en, enligt bolaget, reaistisk analys av
de ekonomiska konsekvenserna av afféaren. Bolaget aviserar en reviderad budget i
samband med del arsrapport 2/2013.

Intékter 10000 tkr (i huvudsak lokalhyror)
Driftkostnader 4100
Rantekostnader - 7750 (3 % ranta)

K assafl 6despaverkan -1 850

K assafl odet kan forbattras om bolaget far ytterligare hyresgaster i de tomma
lagerlokalerna. Ranta och amortering bergknas uppgatill 13 200 tkr per ar vid 25-arig
avskrivning och 4 % ranta. For att finansiera aktiekopet planerar Liseberg upptalan i
koncernbanken.

Stadsledningskontor ets Over vdganden

Det &r ett aktiebolags styrelse som ansvarar fér beddmningen av bolagets utveckling och
dess ekonomi pa kort och lang sikt. KommunfulImaktige ska enligt kommunallagen 3
kap 17 § samt enligt Goteborgs stads agardirektiv for direkt och indirekt heldgda bolag,
tastéllning till beslut i bolagen som &r av principiell betydelse.

Stadsl edningskontoret gor ingen annan bedémning én Lisebergs styrelse vad géller det
strategiska vardet av markforvarvet. For att bibehalla och oka attraktionskraften behéver
Liseberg successivt fornyas. Under 2012-2014 forandras Lisebergs centrala delar genom
byggnation av Kaninlandet och nya bergbanan Helix. Byggnationen av V astlanken
kommer darefter att paverka nojesparkens under ett antal ar och ersattningslokaler for
lokaler som rivs kan |6sas genom fastighetskopet. N6jesparken kan efter markforvarvet
avsevart starka de sodra delarna och utveckla dessatill en aret runt park.

Liseberg har i dagslaget ett kassaflode pa cirka 150 Mkr per &r. Liseberg har en
investeringsplan pa 3-400 mkr under 2013-2014 dvs. 6ver kassafl6det. Under aren
2015-2017 planerar bolaget en |agre investeringstakt for att uppnabalansi kassafldet
vid utgangen av 2017. Forvarvet av Skar 40:17 innebér en kassafl 6despaverkan med
knappt 2 mkr forutsatt att nuvarande intakter & of 6randrade. Liseberg har en stark
balansrakning varfor stadsledningskontoret inte ser ndgra hinder fér genomférande av
forvarvet.

Miljobel astningen pa Skar 40:17 har klarlagtsi ett flertal utredningar. Trots det gar det
aldrig att med sékerhet uttala sig om de ekonomiska konsekvensernaav en
miljosanering. Bedomningen &r att saval séljare som kopare har en god bild riskerna.

Christine Lindeberg Solweig Adolfsson
Planeringsledare Avdelningschef

Goteborgs Stad Stads edningskontoret, tjansteutl dtande 7(21)



Bilaga 1
Skrivelse fran AB Liseberg

Hemstéllan om stéliningstagande r 6rande forvarv av samtliga aktier i
AB Platzer Skar 40:17

Bakgrund

AB Platzer Skar 40:17 & &gare av fastigheten Skar 40:17 (Fastigheten). Liseberg AB
(Liseberg) har sedan 2009 fort en dialog med den nuvarande &garen av AB Platzer Skar
40:17 vilket &, AB Platzer Ost (Platzer) rorande ett eventuel It forvarv av Fastigheten.
En dialog har ocksa |6pande forts med Fastighetskontoret som den 19 april 2012 fick
Kommunfullmaktiges uppdrag att férhandla och ta fram avtal for forvarv av mark i
andlutning till Liseberg. | enlighet med inblandade parters vilja och vad som varit
praktiskt mojligt att genomfora har drendet, under tiden det pagétt, slutligen resulterat i
att Liseberg har 6nskemdl om att forvarva Fastigheten. Fastighetskontoret
aterrapporterar sin delaktighet i drendet i sarskild ordning. Avsikten ar att Gverlatelsen
ska ske genom att Liseberg forvarvar samtliga aktier i AB Platzer Skér 40:17. Detta
bolag &r agare av fastigheten Skar 40:17 och har bildats av Platzer med enda uppgift att
aga fastigheten Skar 40:17, fastigheten utgor i princip bolagets endatillgang.

Liseberg har fort forhandlingar med Platzer och har tagit fram ett forslag till
aktiebverlatelseavtal. Detta avtal ar undertecknat, men avtalets giltighet &r villkorat av
att dels Lisebergs styrel se godkanner forvéarvet och dels att Kommunfullmaktigei
Goteborgs kommun tagit stallning till forvarvet. Lisebergs styrelse har vid sasmmantrade
den 29 maj 2013 godkant att Liseberg genomfor forvarvet av AB Platzer Skar 40:17, se
bilaga 1 protokoll fran styrel sessmmantrade

Syftet med forvarvet & att Liseberg vill skerstalla en markreserv for en langsiktig
utveckling av verksamheten och den nu aktuella fastigheten & den enda kvarvarande
marken i andlutning till Liseberg som & majlig att forvarva under overskadlig tid.

Hemstéllan om stallningstagande

Liseberg styrelse gor bedémningen att beslutet om att forvarva AB Platzer Skar 40:17 &r
en fraga av sadan vikt att den skatillstéllas Kommunfullmaktige for stéllningstagande,
se underlag for styrelsens beslut, bilaga 2 samt dértill hdrande bilagor. Med anledning
av detta framstaller héarmed Liseberg en begéaran om stdllningstagande fran
kommunfullméktige i fragaom att férvarva AB Platzer Skér 40:17 i enlighet med
Lisebergs styrelses beslut av den 29 maj 2013, till en képesumma av 270 Mkr med
avdrag for latent skatt och miljéskuld med 20 Mkr, totalt 250 Mkr.
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Med vanliga ha sningar

Goran Johansson Par-Ola Mannefred
Styrelseordférande Vice styrel seordforande
Liseberg AB Liseberg AB

Bilagor:

1. Protokoll fran Lisebergkoncernens styrel sessmmantrade den 29 maj 2013.
2. Underlag for styrelsens beslut om forvarv av AB Platzer Skar 40:17 samt dartill
horande bilagor.
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Bilaga 2

Protokollsutdrag
Liseberg AB
Sammantradesdatum 2013-05-29

§7

Forvarv av AB Platzer Skér 40:17

Andreas Andersen redogjorde for den process som forevarit
samt redogjorde for innehallet i kopeavtalet.

Ett underlag for foredragningen bilagges protokol let.
Styrel sen beslutade

att godkanna att Liseberg forvarvar
samtliga aktier i AB Platzer Skar 40:17 till en kopeskilling
av 270 Mkr med avdrag for latent skatt och miljoskuld med
20 Mkr pade villkor som framgar av

aktieoverl atel seavtalet,

att godkanna framtaget fordlag till
bolagsordning,
att |&ta hemstalla till

E)mmunfullméktige att tastallning till frégan om forvarv av
AB Platzer Skar 40:17,

att styrelsen i bolaget ska varaidentisk
med Lisebergskoncernen,

att firmateckning i bolaget skavara
identisk med den i Lisebergskoncernen, samt

att bolagets firma ska andras till
Liseberg Skar 40:17.

Roland Adrdll

Goran Johansson Par-Ola Mannefred
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Bilaga 3
Liseberg AB
Sammantradesdatum 2013-05-29
Beslutsunderlag

Betraffande forvarv av samtliga aktier i AB Platzer Skar 40:17

Bakgrund

Styrelsen har vid tidigare moten |6pande hdllits informerad i &rendet om ett forvarv av
fastigheten Skar 40:17. Ett forvarv av dennafastighet & en grundlaggande forutséttning
for Lisebergs mojligheter till en framtida expansion av parken Fastigheten Skér 40:17 &r
i realiteten den sista dterstaende ytan i anslutning till Liseberg, som kan foérvéarvas och
anvandas for parkens framtida utveckling.

Fastighetskontoret fick den 19 april 2012 Kommunfullmaktiges uppdrag att forhandla
och tafram avta for forvarv av mark i andutning till Liseberg. | enlighet med
inblandade parters vilja har drendet utvecklats pa sa sétt att Liseberg har trétt in som

part med intresse att forvarvafastigheten. Lisebergs forhandlingar med Platzer har
fortskridit och resulterat i att ett aktietverltelseavtal framtagits som parterna & 6verens
om innehdllet i. Aktiedverlatel seavtal et forvantas undertecknas den 29 maj, men avtalets
giltighet &r villkorat av att Lisebergs styrelse godkanner forvarvet samt att
Kommunfullméktige i Géteborgs kommun tagit stéllning till forvérvet och att detta
stallningstagande vunnit laga kraft.

Fragor for styrelsen att ta stéllning till

Avsikten &r att 6verldtel sen ska ske genom att Liseberg forvarvar samtliga

Aktier i AB Platzer Skar 40:17. Detta bolag &r agare av fastigheten Skar

40:17. AB Platzer Ost har bildat AB Platzer Skar 40:17 vars uppgift &r att

&ga fastigheten Skar 40:17 och fastigheten &r bolagets enda tillgang. For att kunna
fullgoraforvarvet behdver Liseberg styrelsen bed ut att godkanna genomférandet av
forvarvet.

Vidare behdver styrelsen ta stéllning till fragor av mer formell natur, vilka &r fragan om
bol agsets styrel ses storlek och sammansattning, firmateckning och ny bolagsordning.
Fordslag till ny bolagsordning bifogas, se bilaga 1. Liseberg har for avsikt att byta firmai
bolaget fran AB Platzer Skar 40:17 till AB Liseberg Skér 40:17.

Ekonomiska forutsattningar fér och konsekvenser avforvar vet

Liseberg och Platzer har 1&tit genomfora tva gemensamma véarderingat av fastigheten.
Delsen vardering i mg 2011 och dels en fornyad vérdering i april 2013. Den senast
gjordavéarderingen bifogas, se bilaga 2. Varderingarna har legat till grund for
faststallande av kopeskillingen. Kopeskillingen har faststalltstill 270 Mkr och fran detta
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belopp gors ett avdrag for latent skatteskuld med 11 Mkr och for latent miljoskuld med
9 Mkr, se bilaga 3, Berdkning av kopeskilling.

Pantbrev till ett sammanlagt belopp av 239 900 000 kr finns uttagna pa fastigheten.

Forvarvet av aktiernai Platzer Skar 40:17 finansieras via en 6kad upplaning i Liseberg.
Utlaning till Liseberg sker fran koncernbanken Géteborgs stad. Fastigheten redovisas
som anl&ggningstillgang dar byggnaderna skrivs av pa 25 &r.

For nérvarande finns ett begransat antal hyresgaster och hyresintdkterna kommer inte att
kunna finansiera kapitalkostnaderna fullt ut, men var bedémning &r att det strategiska
vardet av fastigheten star i proportion till képeskillingen.

Se bilaga 4 Afféarsforslag, for prognos dver de ekonomiska konsekvenserna av
forvarvet. Vi aterkommer med en tillaggsbudget som att uppréttas och tillstéllas
styrelsen under september.

Beskrivning av fastigheten

Fastighetens och byggnadernas skick beskrivs forhallandevis utforligt i
varderingsunderlaget. Utover vad som framgar av detta ska det tillaggas att det har
konstaterats att fastigheten ar belastad med miljéféroreningar. Ansvaret for att avhjélpa
miljofororeningar skall primért belasta verksamhetsutovaren, det vill séga den eller de
som har fororsakat fororeningarna. Nagot forenklat kan det sigas att fastighetsagaren
har ansvaret for att avhja pafororeningar forst om det inte finns nagon
verksamhetsutbvare som kan utfora eller bekosta det avhjé pande som krévs.

Platzer har |&tit genomfdra en utredning som visar att det priméart & Saab AB som &r
den verksamhetsutdvare som fororsakat fororeningarna. Platzer har vidare uppdragit &t
WSP att genomféra miljéteknisk markundersokning av fastigheten, se bilaga 5 Denna
visar férekomst av fororeningar och som ett led i detta har Miljoférvaltningen i
Goteborgs Stad paborjat ett drende om kompl etterande undersokningar och detta kan i
forlangningen ledatill krav pa efterbehandling. Miljoforvaltningen har gjort
beddémningen att det & Saab AB som &r den verksamhetsutovare som har det priméra
ansvaret for miljofororeningarna. Miljoforvatningen har déarfor bland annat utféardat ett
forelaggande mod Saab AB att genomfdra kompl etterande undersokningar. Saab AB
har vidtagit en del utredningar, men har nu 6verklagat det féreléggande
Miljoférvaltningen har utfardat. Vi foljer noga drendets fortsatta handlaggning. Det ska
tillaggas att ett avdrag pa kopeskillingen har gjorts for latent miljoskuld med ett belopp
som uppskattningsvis técker knappt 50 % av den berdknade totala
efterbehandlingskostnaden. Var beddmning &r att detta belopp técker det ansvar som
kan komma att avkréavas fastighetsédgaren som subsidiart ansvarig for
miljofbroreningarna.

Pa fastigheten finns nagra servitut registrerade i fastighetsregistret. Det géller
formansservitut for varmekulvert dér fastigheten far tillgang till fjarrvarme genom en
grannfastighet. Vidare géller det tvalastservitut rérande dels en gasledning som |6per
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genom fastigheten och dels en rétt for grannfastigheten 40:16 att fatilltradetill
fastigheten for att kunna utféra underhal pa byggnad som gransar till fastigheten.

Framtida planerad anvandning av fastigheten

Under 2013 pabdrjas planeringsarbetet rérande Lisebergs stdra expansion med en rad

forstudier, som skall klarlagga de marknadsméassiga och ekonomiska ramar for

projektet.

Fordlag till styrelsen

Med hanvisning till vad som framforts ovan foresl as styrelsen besluta

att godkanna att Liseberg forvarvar samtliga aktier i AB Platzer Skar 40:17
till en kdpeskilling av 270 Mkr med avdrag for latent skatt och miljoskuld
med 20 Mkr pa de villkor som framgar av aktietver|dtel seavtalet.

att godkanna framtaget forslag till bolagsordning.

att |&ta hemstalla till kommunfullmaktige att ta stallning till frégan om forvarv
av AB Platzer Skér 40:17.

Styrelsen foreslas vidare ta stéllning till fragan om styrelsens storlek och
sammanséttning i AB Platzer Skar 40:17 samt fragan om firmateckning i bolaget och att
bolagets firmabor andrastill AB Liseberg Skar 40:17.

Som ovan

Andreas Andersen
Verkstallande direktor
Liseberg AB
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Bilaga 4
Liseberg AB
Sammantradesdatum 2013-05-29
Fordlag till bolagsordning

Bolagsordning
for AB Liseberg Skar 40:17

Organisationsnummer 556909-9731

§ 1

Bolagets firma ar AB Liseberg Skar 40:17.

§2

Styrelsen skall ha sitt sate i Goteborgs Kommun.

§3

Bolaget ska ha till foremal for sin verksamhet att &ga och forvalta fast egendom
samt darmed forenlig verksamhet.

Bolaget ska inte ha till syfte att bereda vinst at aktiedgarna. Bolaget ska i
tilampliga delar folja de kommunalrattsliga principerna i 2 kap. och 8 kap. 3 ¢ §
kommunallagen, innebarande att verksamheten ska vara forenlig med den
kommunala kompetensen och lokaliseringsprincipen, att kommunmedlemmarna
ska behandlas lika, forbud att lamna stod at enskild och férbud att ta hogre
avgift &an som svarar mot kostnaderna for de tjanster som tillhandahalls, savida
inte lag eller rattspraxis for viss verksamhet eller atgard medger undantag.

Bolaget ska inhamta Goteborgs kommunfullméktiges stallningstagande innan
sadana beslut i verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt fattas.

Denna § 3 far inte andras utan medgivande av Goteborgs kommunfullmaktige.

§4
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Aktiekapital ska vara lagst 50 000 kronor och hoégst 200 000 kronor.

§5
Antalet aktier i bolaget skall vara lagst 500 och hégst 2 000.

Kvotvardet pa bolagets utgivna aktier ar 100 kronor.

8§86

Bolagets styrelse skall besta av lagst en och hogst atta ledaméter med hogst
atta suppleanter. Bestar styrelsen av mindre an tre ledaméter, skall minst en
suppleant utses. Ledaméter och suppleanter valjs arligen pa arsstamman for
tiden intill slutet av den forsta arsstimma, som halls efter det ar da
styrelseledamoten utsags.

§7

Bolagets firma tecknas av den eller de personer inom eller utom styrelsen, som
styrelsen dartill utser.

§8

For granskning av bolagets arsredovisning och bokfoéring samt styrelsens och
den verkstallande direktorens forvaltning skall pa arsstamman véljas en eller tva
revisorer med lika manga suppleanter, som samtliga skall vara auktoriserade
revisorer. | stallet for revisor/er och revisorssuppleant/er far utses ett eller tva
registrerade revisionsbolag.

§9

For granskning av om bolagets verksamhet skots pa ett andamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt och om bolagets interna kontroll
ar tillracklig, skall Goteborgs kommunfullmaktige utse hogst tva
lekmannarevisorer med lika manga suppleanter. Uppdrag som lekmannarevisor
och suppleant géaller for den tid som Goteborgs kommunfullméktige bestammer.

§10

Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.
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§11

Kallelse till bolagsstamma skall ske genom brev till aktieagarna tidigast sex och
senast tva veckor fére stamman.

§12

Arsstamma skall hdllas inom sex manader efter utgdngen av varje
rakenskapsar.

§13

Pa arsstamma skall féljande arenden behandlas:

1) Val av ordféranden vid stamman.

2) Upprattande och godkadnnande av réstlangd.

3) Faststallande av dagordning.

4) Val av en eller tva justeringsman.

5) Prévning om stamman blivit behérigen sammankallad.

6) Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen samt, i

forekommande fall, koncernredovisningen och
koncernrevisionsberéttelsen.

7 Framlaggande av lekmannarevisorernas granskningsrapport.
8) Beslut om faststéllelse av resultatrdkningen och balansrakningen
samt, i forekommande fall, koncernresultatrékningen och

koncernbalansréakningen.

9) Beslut om dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt
den faststéllda balansrakningen.

10) Beslut om ansvarsfrinet for styrelseledamoéterna och den
verkstéllande direktéren.

11) Faststallande av arvoden at styrelsen, revisorerna och
lekmannarevisorerna.

12) Val av styrelseledamdter och suppleanter.

13) Nar sa erfordras, val av revisorer och revisorssuppleanter.
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14) Nar sa erfordras, rapport om Géteborgs kommunfullmaktiges
utseende av lekmannarevisorer och suppleanter for dessa.

15) Annat arende som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen
eller
bolagsordningen.
8§14
Bolagets vinst och behallna tillgangar vid likvidation skall tillfalla aktieagarna
och anvandas till det andamal aktieagarna finner lampligt.

§15

Vid bolagsstamman far varje aktiedgare rosta for det fulla antalet aktier som
han ager eller foretrader.
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Varde-

utlatande

Fastigheterna Goteborg Skar 40:15 och 40:17
”Véaxelladsfabriken”

(Uppdatering av vardeutlatande daterat 2011-05-09)

Svefa AB, Ulievigatan 19, 411 40 Goteborg, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Ordernummer: 140454
Fastighetsbeteckning: Goteborg Skar 40:15 och 40:17

1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Virderingsobjekt
Virderingsobjektet utgors av fastigheterna Goteborg Skir 40:15 och 40:17.

Inom virderingsobjektet bedrivs industriverksamhet.

1.2 Uppdragsgivare
Uppdragsgivare (gemensamt) r Platzer Fastigheter AB (P-G Persson) och Liseberg AB (Victoria Widborn).

1.3 Lagfaren dgare
Lagfaren dgare till virderingsobjektet dr Platzer Fastigheter AB respektive AB Platzer Skar 40:17.

1.4 Uppdraget
Virderingsobjektet utgors vixellidefabriken i Goteborg dir SAAB Automobile har varit hyresgést.

Hyresforhdllandet upphorde att gilla 2011-12-31.

Virderingen utgdr en uppdatering av virdebeddmning utférd i maj 2011 och syftar till att bedéma
virderingsobjektets marknadsvirde. I virdebeddmningen ska virdet enligt sévél befintlig som alternativa
anvindningsmojligheter beaktas.

Enligt uppdragsgivarna ska vérderingen anvindas som ett beslutsunderlag i diskussioner om ett forvirv.

1.5 Vaéardetidpunkt
Virdetidpunkt dr april 2013.

1.6 Allméanna villkor
For uppdraget giller bilagda "Allménna villkor for virdeutlitande" om ej annat framgar nedan.

De allminna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande virderingsforetagen pa den svenska marknaden
och tillimpas alltid av dessa foretag om inte annat sirskilt anges i det enskilda fallet. De allménna villkoren
aterger virderingsbranschens uppfattning om ett virderingsutlatandes generella begrinsning.

De allméinna villkoren anger begrinsningar i virdeutlitandets omfattning, forutsittningar for virdeutltandet vad
giller datafingst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur virderingsobjektets
tekniska skick beaktas, virderarens ansvar, virdeutlitandets aktualitet, hur redovisade bedémningar av framtida
hindelser och forutsittningar ska tolkas samt hur virdeutlitandet far anvindas.

Svefa AB iklader sig ¢j ansvar for oriktiga viirdebedomningar orsakade av att tillhandahillna sakuppgifter som
lagts till grund for virdebeddmningen &r oriktiga eller ofullstindiga.
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1.7 Saérskilda forutsattningar
Inom virderingsobjektet har industriell tillverkning (mekanisk industri) bedrivits under ling tid. Det kan

forutsittas att fororeningar forekommer i sdvil byggnader som mark. Enligt uppgift finns dock for nérvarande
inga foreligganden avseende miljdsanering inom fastigheten och behovet av och kostnaderna for en framtida
sanering torde dven bli forhillandevis marginella/mattliga vid en fortsatt oférindrad industrianvindning. Vid
rivning och ny exploatering for nigon form av mer kénslig markanvindning torde kostnaderna for miljgsanering
dock bli betydande. Inom virderingsobjektet fsrekommande miljéfsroreningar beaktas dock inte i denna
vérdering.

All maskinell utrustning med tillhrande installationer tillhor hyresgéster (SAAB eller andrahandshyresgésten
Weigl) och ingér inte i varderingsobjektet.

1.8 Besiktning och vidrderingsunderlag
Ingen besiktning har genomforts som grund fr uppdateringen. Besiktning av virderingsobjektet genomfordes

2011-04-26 av Asa Henninge och Joachim Wallmark. Vid besiktningen deltog P-G Persson och Jan Sillstrdm
som representanter for fastighetsigaren samt Ulf J6rnis som representant for Weigl. Vid besiktningen har
merparten av lokalerna studerats. Virderingsobjektet forutsitts vad avser skick att i allt visentligt vara
ofvrindrat sedan besiktningstillfallet.

Féljande virderingsunderlag har inhdmtats fran offentliga eller interna killor:
o  Utdrag ur fastighetsregistret
e  Utdrag ur taxcringsregistret
e Kartor
e  Gillande detaljplaner (stadsplaner) faststillda 1940, 1957 och 1958
e  Kommunens versiktsplan
e  Utdrag ur ortsprisdatabas samt hyres- och fastighetsmarknadsdatabaser

Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivarna:

e  Sammanstillning av fastighetsuppgifter med bl.a lokalareor (Platzer)

e Ritningar (Platzer)

e  Virderingsalternativ redovisade i dokumentet ”Virderingsunderlag Skér 40 15- Vixellddsfabriken”
(Plazer)

e Filmsekvens: "Mall of Goteborg” (Platzer)
Virdeutlatande, Newsec 2013-03-25 (Liseberg)
Inh#mtade tekniska uppgifter vid besiktning

2 Varderingsobjekt

2.1 Ldge och omgivning
Virderingsobjektet ir beldget direkt sdder om Liseberg i syddstra delen av centrala Goteborg. Gatuadressen &r

Nellickevigen 2, 12, 14, 16, 18. Se kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Forutom Liseberg i norr grinsar fastigheten mot jirnvig och E6 i dster, MoIndalsén i véster samt Lyckholms
och 6vrig industribebyggelse mot séder. Direkt vister om Mélndalsén finns dven Lisebergs sddra parkering, en
storre kontorsfastighet och MélIndalsvagen. I nromrédet finns ett bra serviceutbud och bra kollektivtrafik. E6
nds inom en kilometers avstind bade norrut (Garda) och sdderut (Kallebéck). Tillfartsmojligheterna inom och
intill fastigheten dr dock nagot sdmre.
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Industriomradet (Mdlndalsvigen, Almedal) betraktas trots sitt centrala ldge normalt som ett B-ldge for industri
inom Géteborgs fastighetsmarknad. Det centrala liget innebdr att potential fér annan anvindning bor finnas.
Omradets betydande storlek innebir att utformningen och sammansittningen av en ny anvindning blir
avgorande for attraktiviteten.

2.2 Tomt

Virderingsobjektets sammanlagda tomtarcal
ir 47 297,5 kvadratmeter enligt uppgift i
fastighetsregistret.

Virderingsobjektets byggnader upptar en
storre andel av markytan dn vad som 4r
normalt for industrifastigheter. Den
obebyggda delen av varderingsobjektet
utgors framst av asfalterade ytor for
kommunikation, uppstillning och
parkeringsplatser. Tomten 4r inhdgnad med
industristaket och grindar.

Virderingsobjektet dr anslutet till kommunalt
vatten- och avlopp.

Marksittningar har forekommit, dock i
mindre omfattning. Vid héga floden i
MoIndalsén har §versvimning forekommit.
Forekomst av markféroreningar beaktas inte
(se avsnitt 1.7 ovan).

2.3 Byggnadsbeskrivning

Inom virderingsobjektet finns sex stycken stérre och sammanbyggda industribyggnader med produktions- och
lagerlokaler, ett fristdende parkeringshus samt ett antal mindre byggnader med teknikutrymmen och forrdd m.m.
Byggnaderna ir successivt uppforda frin 1930- talet och framat, men i forsta hand kring artalen 1948, 1965 och
1986. De #ldre byggnaderna i fastighetens norra del innehdller frimst produktionslokaler och 4r uppforda i 4-5
véningar och kiillare medan den senare bebyggelsen i sédra delen frimst innehaller lagerlokaler i ett plan, delvis
med entresolplan och utan kéllare.

Den totala uthyrbara arean uppgér enligt tillhandahdllen uppgift till 50 900 kvadratmeter med fordelning enligt
nedan (angivet som huvudsakligt lokalslag per byggnad):

[Lokaltyp : area Uthyrdarea Ou area | Fxonomisk'vakans
' i ' - ] - I Aktuell | Marknad
5 % Aantal | % Antal | oF % | Antal | % | %
Kontor | 3000 6 - - 3000 100 - 100,0% 15,0%
Lager 13900 | 27 - 6100 44 - 7800 56 - 78.4% 50%
Industri | 23700 | 47 - 1463 6 - 2237 | w4 - 92,0% 12,0%
Ovrigt 1 | 66m 13 - - 6600 100 - 100,0% 30.0%
| Ovrigt 2 ' 3700 7 - - 3700 100 - 100.0% 50%
|Summa/Medel ] 50900 | 100 2 1563 is 2 [43337] 85 88.7% 10,6%
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KORTFATTAD TEKNISK BESKRIVNING (| HUVUDSAK)

Antal byggnader
Antal vaningar
Antal G- och P-platser
Undergrund
Grundlédggning
Stomme
Bijilklag
Fasadmaterial
Fonster

Yittertak
Uppvirmning
Ventilation
Hissar

Ovrigt

Sex huvudbyggnader, parkeringshus samt §vriga byggnader.

1-5 plan ovan mark, delvis dven killare.

Cirka 250 st platser i p-huset samt markparkering.

Lera.

Killargrund respektive betongplatta (enligt uppgift pélat till berg).

Betong (frimst dldre byggnader) samt stil/betong (frimst nyare byggnader).
Betong, mycket god héllfasthet/barformaga (2 ton/kvm).

Tegel, betongelement, plat

2-glas, 2- glas isolerande.

Papp pa littbetong eller platkassetter.

Fjérrvirme, frimst luftburen virme.

Mekanisk i kontor m.m. I &vrigt processanknutet.

Utvindiga varuhissar (5 ton) betjanar produktionslokaler i 6vre vaningsplan.
Merparten av lokalerna #r sprinklade. Elforsorjning med god kapacitet.
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SKICK, STANDARD OCH ANVANDNINGSMOJLIGHETER

Byggnadernas yttre och inre skick bedoms i huvudsak som normalt till gott med hinsyn till dlder och
anvindning. Lokalerna har en varierande men i huvudsak normal standard. Inga direkta reparationsbehov
noterades vid besiktningen.

De éldre produktionslokalerna far med hénsyn till utférandet med flera vningsplan anses ha en mindre
god/omodern utformning for normal och rationell industriverksamhet. De nyare produktions- och lagerlokalerna
har en god och flexibel utformning och kan relativt enkelt anpassas till olika former av ny verksamhet.
Parkeringshuset far anses vara omodernt utformat.

Férekomst av fSroreningar i byggnader beaktas inte (se avsnitt 1.7 ovan).

2.4 Rittsliga forhallanden

I bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgér bland annat:

Lagfaren dgarc
Adressuppgifter
Planftrhéllanden
Gemensamhetsanldggningar
Servitut

Inteckningar
Taxeringsuppgifter

Pantbreyv till ett ssmmanlagt belopp av 239 900 000 kronor finns uttagna.

Virderingsobjektet har vid den senaste fastighetstaxeringen (2007-2012) asatts typkod 423 (industrienhet,
metall- och maskinindustri) respektive typkod 411 (industrienhet, tomtmark). Parkeringshusct/garaget har en
preliminir klassificering fran att tidigare ha utgjort hyreshusenhet, parkeringshus/garage. Byggnaderna har 4satts
viirdedr mellan 1932 och 1988.

Markvirde 15 800 000
Ezggnadsviirde 108 949 000
Totalt 124 749 000

Virderingsobjektet omfattas av detaljplaner, f.d. stadsplaner, faststéllda 1940, 1957 och 1958.
Planbestimmelserna anger industriindamal. Befintliga byggnader och befintligt nyttjande dverensstimmer med
planbestimmelserna. Byggrittens storlek ir inte exakt reglerad i dessa dldre planer. Eftersom befintliga
byggnader representerar en for industridndamal forhallandevis hog exploateringsgrad far byggrétten i stort anses
vara fullt utnyttjad.

Kommunens dversiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2009-02-26, redovisar virderingsobjektet som en
del av ett omrdde mellan E6 och MéIndalsvigen och mellan Liseberg och kommungréinsen som anges som,
»Férdandrad anvindning - Bostéder, arbetsplatser, service, handel. Blandning av bostéider och icke stérande
verksamheter 4r 6nskvird”.
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3 Fastighets- och hyresmarknaden

3.1 Generella marknadsférutséattningar

Ur ett globalt perspektiv ser omvirldsldget nigot ljusare ut idag 4n for ett 4r sedan. I USA tycks dterhdmtningen
vara ett faktum och nedgéngen i tillvixtekonomierna och framfdr allt i Kina tycks ha bottnat. Ur ett europeiskt
perspektiv finns dock fortsatt killor till oro med statsskuldskriser, strukturella problem och flertalet linder i
recession. Minga bedémare menar dock att riskerna inom Euroomrédet har minskat dé viktiga beslut och
strukturella atgérder har vidtagits.

Svensk ekonomi har varit ovintat motstdndskraftig under 2012 och statt emot ett omvirldslige med finansiell
oro och statsskuldskriser i flera europeiska linder. Forst efter sommaren nidde problemen i euroomréidet Sverige
via svag efterfrigan pa svensk export och en 6kad oro bland svenska foretag och hushall. Med fjérde kvartalets
siffror for BNP som visade p4 en dkning om 1,4 procent jimfort med motsvarande kvartal 2011 och of6réndrat
jamfort med tredje kvartalet kan vi dock konstatera att Sverige fortfarande haller sig undan recession.

Under 2012 har vi, omvirldsoron till trots, eller kanske tack vare den, sett ett fortsatt stort flode av kapital till
fastighetssegmentet. Fastigheter som tillgdngsslag 4r langsiktiga och dess vérde har sin grund i reala tillgingar
med ett, i de flesta fall, inflationsskyddat kassaflode. Det gor fastigheter till en relativt attraktiv investering med
relativt 1ag risk i tider av finansiell oro och lag tillvéixt. I fastighetssegmentet har kapitalet frimst sokt sig till
fastighetstyper med stabila och siikra kassafldden och dirmed 1&g risk sdsom framfor allt bostéder i tillvixtorter
och fastigheter med l&nga kontrakt, girna med offentliga hyresgéster. Denna trend beddmer vi kommer fortsitta
under 2013. T takt med att méjligheterna till avkastning i alternativa investeringar till fastighetssegmentet
aterigen Skar, med en positiv utveckling pa Stockholmsborsen under inledningen av dret, okar dven riskaptiten i
fastighetssegmentet. Vi ser ett okat intresse framfor allt for delmarknader utanfor vara storstadskommuner samt i
segmenten handel och logistik.

Det dkade forvirvsintresset i bostadssegmentet, med de bada aktdrerna Rikshem och Willhem i titen, innebér en
fortsatt press nedét pa direktavkastningskraven i tillvixtmarknader. Den obalans som rider p4 bostadsmarknaden
gor att kassafloden och direktavkastning vid en investering i bostéder i tillvéixtorter beddms som mycket stabila
med liten eller ingen hyres- eller vakansrisk. [nom bostadssegmentet &r bedomningen att vi under 2013 kommer
att se en fortsatt god efterfrigan pa savil bostider som mark for bostadsindamal i tillvéxtorter med oférindrade
till sjunkande direktavkastningskrav.

Med avtagande tillvixt minskar efterfrdgan och trycket pa lokalhyresmarknaden. Bistrare tider innebér ocksd att
flera foretag ser 6ver sina lokalbehov. P4 lokalhyresmarknaden yttrar det sig i en fortsatt god efterfrigan pa
moderna, flexibla och miljériktiga lokaler samtidigt som det syns tecken pé 6kade vakanser i det éldre bestandet
pa flera delmarknader. Yteffektiva lokaler innebir trots en hogre kvadratmeterhyra vanligtvis minskade
kostnader per arbetsplats vilket gor att minga foretag kostnadseffektiviserar genom att flytta till modernare
lokaler. Konkurrensen #r hard om storre etableringar, sérskilt vid projektuthyrning i nyproduktion.

I takt med sjunkande vakanser har vi sett stigande hyror under de senaste tva ren i Géteborg. Kontorshyrorna
for moderna lokaler i centrala ldgen ligger idag kring 1 900 — 2 500 kr/kvm. Férvéntningarna om stigande hyror
har minskat i takt med avtagande tillvixt och enligt SEPREF:s enkétundersokning forvintar sig majoriteten av
marknadens aktdrer oforindrade eller sjunkande hyresnivéer for 2013.

Marknaden domineras av kapitalstarka aktérer, fonder och institutionella investerare med stor andel eget kapital.
Flera av dessa har en tydlig och uttalad investeringsinriktning mot objekt med 14g risk, som bostider och
samhillsfastigheter. Efterfrigan pa denna typ av objekt driver upp priserna och méjligheterna till avkastning
minskar.
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3.2 Objektets marknadsférutsédttningar

BEFINTLIG ANVANDNING

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden avseende industrifastigheter i Géteborgsomrédet har avtagit
under det senaste ret. Kreditgivare #r restriktiva vad géller nybelaning och beldningsgrader for
industrifastigheter. Generellt sett &c hyresnivierna stabila i Goteborg. For objekt med forutsdttningar liknande
viirderingsobjektet bedoms marknadsmissiga hyresnivder normalt ligga i intervallet 450-700 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area och den marknadsméssiga vakans-/hyresrisken normalt ligga i intervallet 5-15
procent. Prognosen for det nirmaste dret ir att hyresmarknaden utvecklas svagt med risk for 6kade vakanser.

Virderingsobjektet har ett bra, om 4n ndgot for centralt industrilige, vilket bedéms som ett B-lige for industri.
Lokalerna 4r i stora delar tomstéllda och skick, standard och utformning bér medfora en for marknaden hog
vakans-/hyresrisk vad giller de dldre produktionslokalerna respektive en 1&g vakans-/hyresrisk vad giller de
modernare lokalerna. Virderingsobjektet bedoms utgéra ett intressant investeringsalternativ for en
egenanvindare med behov av betydande lokalstorlekar alternativt storre fastighetsbolag med inriktning mot
fastighetsutveckling/projekt. Majligheten att nyttja fastighetens lige for en framtida utveckling med ny
verksamhet bor inverka positivt i kdpares kalkyler (avkastningskrav).

I befintlig anvéindning medrdknas dven sddant inslag av handel som inryms i industridndamal.

NY ANVANDNING

Fastigheten &r centralt och strategiskt beldgen och har relativt detta en betydande markareal. En bestiende
industrianvindning i detta l4ge kan inte anses vara optimalt pa ldng sikt, vilket dven bekréftas av kommunens
oversiktsplan (se avsnitt 2.4). Virderingsobjektet kan ddrmed ségas utgéra ett av flera liknande centralt beligna
utvecklingsomraden. Méjligheten att fa till stdnd planmissiga fSrutsittningar for att utveckla fastigheten till
“blandstad” innehdllande bostider, evenemang, parkering, handel och verksamheter fir anses vara goda.
Osikerheten avser frimst tidsaspekten och, naturligtvis, en blivande byggritts dndamal, utformning och
exploateringsgrad.

Forslag som innebir en framtida handelsetablering av betydande storlek ("Mall of Goteborg™) har framforts av
fastighetsigaren. Tanken &r att tillhandahélla ett kopcentrum for i fSrsta hand denna del av Goteborgs centrum
och straket dsterut lings Rv 40 och samtidigt nyttja Liscbergs dragningskraft som Sveriges mest besokta
turistmal. Parkering for indamélet &r tinkt att inrymmas i foreslagen utformning. Sannolikt finns
marknadsméssiga forutsittningar for att en sddan etablering skulle kunna lyckas, trots konkurrensen frin andra
betydande handelsytor som nyligen har tillkommit eller planeras, exempelvis utbyggnaden av Frolunda Torg,
Nya Moélndals Centrum och Allum i Partille. En sédan etablering dr egentligen inte helt och héllet forenlig med
dagens versiktsplan. Vidare kan frigor stillas om ens en utbyggd trafikapparat i ndromrédet skulle klara den
skade belastningen. Aven om frigan strikt sett inte ska inrymmas i en planprdvning kan det politiskt sett
uppkomma farhigor om en handelsetablerings inverkan pd befintlig handel, sdrskilt centrumhandeln. I en
jamforelse torde behovet av nya bostidder och 6vriga dndamal enligt blandstadsalternativet véga tyngre.
Bedomningen gors didrmed att en kdpare idag skulle rikna pa ett alternativ med en storre handelsetablering med
ett betydligt storre riskpaslag jamfort med blandstadsalternativet. Medtaget mojligheterna till denna omfattande
form av exploateringsprojekt tillkommer naturligtvis dven de stdrre byggbolagen som méjliga kopare.
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4 Varderingsmetodik

DEFINITION AV MARKNADSVARDE OCH METODTILLAMPNING

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en normal fSrséljning pa den 6ppna marknaden.

Marknadsvirdebedémningen sker genom en kombination av tvd metoder; ortsprismetod och avkastningsmetod.
Utifrén resultaten av dessa metoder gérs en sammanfattande bedomning av marknadsvirdet.

ORTSPRISMETOD

Ortsprismetoden innebér att virderingsobjektet jimfors med sélda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifrin objektstyp, lige, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vdrdeutveckling som
skett mellan forvirvs- och virdetidpunkt. Kopeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pd en
eller flera virdebidrande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvirde.

AVKASTNINGSMETOD

Avkastningsmetoden innebir att de betalningsstrdmmar samt det restvirde som fastighetsinnehavet forvéntas ge
upphov till nuvirdeberéiknas med en kalkylrénta baserad pé de dircktavkastningskrav som kan hérledas frdn
ortsprismetoden. Kassaflodesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska virdefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhéllskostnader, som finns tillgéngliga anvénds i den
mén de kan anses spegla en marknadsmissig niva. Nar faktiska uppgifter om virderingsobjektets
betalningsstrémmar inte ir tillgingliga eller om de inte speglar marknadens forvéntningar baseras kalkylen
istallet p& viirden som kan anses normala for det aktuella virderingsobjektet med hénsyn till den rddande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedomningar.

EXPLOATERINGSKALKYL

For byggritter/projektfastigheter anviinds normalt dven en exploateringskalkyl som kompletterande
virderingsmetod (en indirekt ortsprismetod). Kalkylens intiktssida utgors av projektvirdet efier firdigstillande
déir virdet bedéms med ledning av marknadsmissig indata for hyror, kostnader for drift- och underhéll och
fastighetsskatt samt ett marknadsméssigt avkastningskrav. Exploateringskostnaderna ar schablonméssigt
bedémda med ledning av statistik och erfarenhetstal. Till exploateringskostnader hor dven rivningskostnader,
markberedning (dock e¢j marksanering) och fSrvintade &tgirder enligt exploateringsavtal. Byggrittens
marknadsvirde bedoms genom att avrikna projektrisk och vinst frén nettot till en virdenivd som &dven &r
avstimd mot noterade kép av si 14ngt mojligt jimforbara byggritter. I en situation som den hdr aktuella, dér
byggritten inte #r garanterad enligt en gillande detaljplan, korrigeras byggrittsvardet med hinsyn till planrisk
och tidsaspekten.
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5 Vardering — befintlig anvdndning

5.1 Ortsprismetod
Det har under de senaste tre ren totalt silts omkring 120 stycken analyserbara industrifastigheter i

Goteborgsomradet. Harutover har det skett bolagsforsiliningar och portfoljafférer. Detta material har gallrats
grovt med avseende pd storlek (> 5 000 kvadratmeter) samt med avseende pa befarad intressegemenskap mellan
kopare och saljare. Objekten har silts till priser som varierar mellan 800 och 7 750 kr/kvm uthyrbar area med
genomsnittet cirka 3 200 kr/kvm.
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Fér industriobjekt som 4r jimforbara med virderingsobjektet bedoms direktavkastningarna, med beaktande av
marknadsméssiga parametrar, i huvudsak variera mellan 6,5 och 11,0 procent.

Med beaktande av virderingsobjektets egenskaper, sdsom dess lige, utvecklingsméjligheter, storlek, utformning
och lokalsammansittning, aktuella hyresforhillanden samt periodens prisutveckling anses virderingsobjektets
viirde sammantaget ligga nigot 6ver medelnivén av det ovan redovisade prisintervallet.

Med utgingspunkt frin detta bedoms ett marknadsméssigt direktavkastningskrav for virderingsobjektet uppgd
till mellan 7,5 och 8,5 procent. Sammantaget beddms ortsprismetoden ge ett virde mellan 3 500

och 4 000 kr/kvm uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt vdrde inom intervallet 175 000 000 till 205 000 000
kronor.

5.2 Avkastningsmetod

KALKYLPERIODEN
Kalkylperioden (10 4r) 16per frin och med april 2013. I kalkylen redovisas helérsutfallen.

INFLATION

Ett inflationsantagande pa 2,0 procent har anvénts under kalkylperioden.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, KALKYLRANTA OCH RESTVARDE

Direktavkastningskravet har bedomts med utgdngspunkt fran pd marknaden genomforda forséljningar av
likvirdiga fastigheter. Enligt avsnitt 5.1 uppgér dessa direktavkastningar till mellan 6,5 och 11,0 procent.
Direktavkastningskravet for virderingsobjektet bedéms sammantaget till 7,75 procent.

Teoretisk utgingspunkt for val av kalkylrénta &r den nominella rénta som géller pd andrahandsmarknaden for
statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens lingd. Till detta liggs en fastighetsrelaterad risk
som exempelvis beror pa virderingsobjekiets typ, storlek, ldge och alternativa anvéindningsmdjligheter. I
praktiken bedoms kalkylrintan genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet. Kalkylrdntan har ddrmed
bedomts till 9,9 procent.

Restviirdet utgdrs av marknadsvirdet som fastigheten beddms ha i slutet av kalkylperioden. Restvirdet bedoms
genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt
direktavkastningskrav, vilket for virderingsobjektet har bedomts till 7,75 procent.
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Hyresforhillandet med Saab Automobile AB upphorde 2011-12-31 och bortsett fran en forhyrning av WEIGL
och niigra mindre forhyrningar ir objektet vakant. Tabellen nedan visar utgaende och bedomd marknadshyra per

lokaltyp:
Lokaltyp dende Marknads miissig byra
Uthyrd area Vakanta ytor = Totadt
]

Tkr Ke/m? | Koiplats | Tkr Krm? | Kr/plats Tkr Krm® | Koplats Tkr | Krm® | Kriplats
Kontor = . 1350 | 450 = 1350 | 450 .
Lager 1 505 247 - 4270 700 5460 700 9730 l 700
Industri 1074 734 = 693 474 - 12327 554 13020 | 549
Ovrigt 1 = 1485 225 1485 | 225
Ovrigt 2 = - 740 200 740 : 200 .
|Summa/Medel 2729 341 | 75150 | 5114 | 656 1 75150 | 21362 | 493 26 475 517 75 150

Ovrigt 1 avser p-hus (redovisas som area). Ovrigt 2 avser Svriga byggnadcr med teknik, forrdd m.m.

Hyrorna 4r bedémda och redovisade exklusive virme, dvriga drifisrelaterade tilldgg och fastighetsskatt (for p-
huset dock inklusive fastighetsskatt). Hyresutvecklingen beddms folja forvintad inflationsutveckling.

Av hyresgistforteckningen (se bilaga 1:2) framgéir bedémda hyror per byggnad/lokaltyp.

VAKANSER

Med beaktande av befintliga hyresforhillanden och virderingsobjektets egenskaper har f6ljande

vakans/hyresrisk bedémts under kalkylperioden:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Vakans konior 100,0% 100,0% 75.0% 50,0% 25,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0%
Vakans lager 75,0% 50,0% 25,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Vakans industri 75,0% 50,0% 25,0% 12,0% 12,0% 12,0% 12,0% 12,0% 12,0% 12,0% 12,0%
Vakans 6wigt 1 30,0% 30,0% 30,0% 30,0% 30,0% 30,0% 30,0% 30,0% 30,0% 30,0% 30,0%
Vakans 6wigt 2 75,0% 50,0% 25,0% 5.0% 5,0% 5,0% 5,0% 50% 5,0% 5,0% 5,0%
Vakans 6vigt 3 50,0% 50,0% 50,0% 50,0% 50,0% 50,0% 50,0% 50,0% 50,0% 50,0% 50,0%

Ovrigt 1 avser p-hus (redovisas som area). Ovrigt 2 avser vriga byggnader med teknik, forrdd m.m.

DRIFT- OCH UNDERHALL

Kostnaderna for drift- och underhall har bedomts genom statistik och erfarenhet.

Lokaltyp Bedimd D& U-kostnad
Thkr Kr/m? | Kr/plats
Kontor 600 200 -
Lager 13%0 100 -
Industri 3058 129 -
Ovrigt 1 495 75 -
Ovrigt 2 463 125 -
Ovrigt 3 4 - 2000
|Summa/Medel 6 009 118 2000

Ovrigt 1 avser p-hus (redovisas som area). Ovrigt 2 avser 6vriga byggnader med teknik, forrdd m.m.

I fastighetsiigarens underhiliskostnad ingir 16pande underhéll samt planerat underhéll inklusive periodiserad
kostnad for hyresgéstanpassningar. Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedomts félja férvintad
inflationsutveckling.

INVESTERINGAR/HYRESGASTANPASSNINGAR

Se ovan under drift och underhall.
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FASTIGHETSSKATT

Enligt ovan har fastighetsskatt avseende industrienheten i hyresbedomningen forutsatts aterfis som hyrestilligg.
Tilligget har i kalkylen matchats med bedémd vakans. Langsiktigt bedoms denna procentsats ddrmed uppga till
cirka 90 procent. For p-huset utgér for nirvarande ingen fastighetsskatt.

BELANING
Analysen utgdr ifrén totalt kapital. Effekter av eventuell beldning beaktas ej.

RESULTAT

Det marknadsbaserade avkastningsvirdet for vérderingsobjektet beddms till citka 3 900 kronor per kvadratmeter
uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt virde om cirka 200 000 000 kronor (s¢ bilaga 1:1).

KANSLIGHETSANALYS

For att visa hur avkastningsvirdet piverkas d4 viss indata fordndras har en kédnslighetsanalys utforts med
utgangspunkt fran resultatet i avkastningsmetoden. Kénslighetsanalysen har utforts gallande hyror, drift- och
underhillskostnader, inflation, kalkylriinta och direktavkastning vid kalkylperiodens slut enligt f5ljande tabell:

Variabel Forindring Virdefirfndring
ke %
Hym lokaler % 50% | 6217 | -29%
Drift och underhall % 100% | 27830 | -12,7%
Inflation %-enheter 05% | -12417 | -57%
Vakans lokaler %-enheter 4,0% | 33629 | -153%
Kalkylrinta %-cnheter 05% | 272719 | -124%
Dircktavkastning fir restvirde %-enheter 0,5% 26632 | -12,1%
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6 Viérdering — ny anvandning

Platzer redovisar olika alternativ till en ny framtida anvindning for fastigheten. Var bed6mning av fastighetens
marknadsvirde vid en ny markanvindning utgar i forsta hand fran alternativen “Blandstad” respektive “Handel”.
Virdebeddmningarna sammanfattas i nedanstdende marknadsanpassade kalkyler och riskavviigningar dar
slutsatserna har stimts av mot tillgéngligt ortsprismaterial.

6.1 Blandstad

MARKNADSMASSIGT AVSTAMD EXPLOATERINGSKALKYL

Bostéder (BRF) Lokaler {ospec) Handal Garage
Hyra (kr/kvm BRA) 1725 1450 1450 525
Vakans/hyresrisk (%) 0% 6% 6% 8%
Dou {kr/kvm BRA) 275 200 200 70
Skaltt (kr/kvin BRA) 15 0 0 5
Dir.avk (%) 3,50% 6§,25% 6,25% 8,25%
Marknadsviérde efter (kr/kvm BRA) 41000 18 508 18608 6528
Omrikningstal BRA/BTA 1.2 1,15 1,15 1
+ Projektvirde efter (kr/kvim BTA) -34 167 16181 16181 6528
* Byggkostnader (kr/kvm BTA) 24000 13 000 13 000 5000
* Extraordinéra byggkostnader, kostnader for rivning (ki/kvm BTA) 2200 700 700 700
=+ Markkostnader, anliggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) 0 0 0 0
* Marknadsfringffarsaljning/uthyming (krkvm BTA) 200 200 200 200
- S:a kostnader (krikvm BTA) 26 400 13500 13900 5900
= Netto (krfkvm BTA) 7767 2281 2281 628
- Projektvinst, risk / avst pris (%) 35% 15% 15% 15%
= Byggrittsvirde (krfkvm BTA} 5048 kr 1938 kr 1939 kr 534 kr
Byggritt (kvm BTA) 60000 36000 12000 12000
Virde (kr) 302 900 000 kr 69 794 608 kr 23264 870 kr 6405 600 hr
Andel av total byggratt 50% 30% 10% 10%
Summa viérde (kr) 402 365 078 kr
Summa byggriitt (kvm BTA) 120 000
Markareal (kvm) 47 300
Exploateringsgrad 2,54
Summa virde (kr/kvin BTA) 3353 kr

Kalkylen indikerar siledes en marknadsvirdeniva kring 400 000 000 kr for byggritterna for det fall att en
detaljplan vore gillande idag.

Det bedoms att en sannolik kopare skulle rikna med att en exploatering kan ha planméssiga forutsittningar for
att kunna paborjas tidigast om cirka 6 - 10 ar eller vid etappvis planliggning tidigast om 8 &r i genomsnitt.
Genomfdrbarheten for en planliggning som ligger i linje med kalkylexemplet fér anses som forhéllandevis god,
men osiikerheten vad giller tidsaspekten 4r betydligt storre. En kopare har goda forutsitiningar till att erhdlla ett
kassaflsde frin befintliga byggnader atminstone fram till det att en exploatering dr néira forestiende. Beaktat
dessa forutsittningen beddms en kopare infor ett forvérv rikna med en kalkylrinta om cirka 5,0 procent. Detta
ger att det virdet med gillande plan enligt ovan kan nuvirdeberiknas till cirka 270 000 000 kr.

Hirutdver finnas en sérskild risk bestdende av osiéikerheten i att en plan med i huvudsak ovanstiende byggritt
vinner laga kraft. En képare antas beakta denna risk genom att anta att sannolikheten for att s& sker bedoms till
75 procent. Sammantaget ger detta ett virde om cirka 200 000 000 kr.
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Till detta virde ska liggas summan av drifinettonas nuvérden under perioden fram till dess att en tomstéllning av
lokalerna infor en exploatering sker. Av kassaflddesanalysen (bilaga 1) erhalls att nuvardet av étta ars driftnetton
uppgér till 81 000 000 kr. Det #ir dock rimligt att rikna med att tilltagande hyresforluster uppstir mot slutet av
perioden infor en exploatering.

Sammantaget beddms virdetilligget for periodens drifinetton till 75 000 000 kr, vilket ger ett beddmt
marknadsvirde beaktat blandstadsalternativet om 275 000 000 kr.

Om detta virde, 275 000 000 kr, liggs in i kassaflodesanalysen motsvaras det av en marknadsmissig
direktavkastning om 6,4 procent (marknadsmissigt driftnetto /marknadsvirde), vilket kan jimforas med
kalkylresultatet for befintlig anviindning (bilaga 1), ddr den marknadsméssiga direktavkastningen &r 8,7 procent.
Sammantaget bedoms att blandstadsalternativet som framtida mojlig markanviindning motiverar denna skillnad i
avkastningskrav.

6.2 Handel

MARKNADSMASSIGT AVSTAMD EXPLOATERINGSKALKYL

Handel Garage
Hyra (kr/kvm BRA) 2200 550
Vakans/hyresrisk (%) 2% 12%
DoU (kr/kvm BRA) 325 80
Skatt (kr/kvm BRA) 0 5
Dir.avk (%) 5,75% 6.25%
Marknadsvarde efter (kr/kvm BRA) 31843 6384
Omrakningstal BRA/BTA 1,158 1
+ Projektviirde efter {(krlkvm BTA) 27690 6384
* Byggkostnader (kr/kvm BTA) 20 000 5 000
** Extraordin#ra byggkostnader (kr/kvm BTA) 2000 700
** Markkostnader, anlaggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) 0 0
* Kostnad rivning, exkl milj$sanering (kr/kvm BTA) 100 100
- S:a kostnader (kr/kvm BTA) 22100 5 600
= Netto (kr/kvm BTA) 5590 584
« Projektvinst, risk / avstdmning ortspris (%) 35% 10%
= Byggrittsviirde (krfkvm BTA) 3633 kr 526 kr
Byggriitt (kvm BTA) 105000 122 000
Virde (kr) 381516 210 kr 164 123 200 kr
Summa vérde (kr) 445 639 410 kr
Summa byggritt (kvm BTA) 227 000
Markareal (kvm) 47 300
Exploateringsgrad 4,80
Summa viirde {(kr/kvm BTA) 1963 kr

Kalkylen indikerar siledes en marknadsvérdeniva kring 445 000 000 kr for byggritterna for det fall att en
detaljplan vore gillande idag.

Svefa AB, Ullevigatan 19, 411 40 Géteborg, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



NAI Svefa 2013-04-17 16 (17)

Ordernummer: 140454
Fastighetsbeteckning: Goéteborg Skér 40:15 och 40:17

Det bedoms att en sannolik kdpare skulle rikna med att en exploatering kan ha planmissiga forutsittningar for
att kunna paborjas tidigast om cirka 8 &r. Genomforbarheten for en planldggning som ligger i linje med
kalkylexemplet far anses som forhallandevis oséker, vad avser savil planliggning som tidsaspekten. En képare
har dven i detta scenario emellertid goda forutsittningar till att erhalla ett kassaflode frin befintliga byggnader
fram till det att en exploatering 4r néira forestdende. Beaktat dessa forutsétiningen bedoms en kdpare infor ett
forviry rikna med en kalkylrinta om cirka 5,0 procent. Virdet med gillande plan enligt ovan kan ddrmed
nuvirdeberiknas till cirka 290 000 000 kr.

Hirutver finnas en sdrskild risk bestdende av osikerheten i att en plan med i huvudsak ovanstiende byggritt
vinner laga kraft. En kopare antas beakta denna risk genom att anta att sannolikheten for att s sker bedoms till
50 procent. Sammantaget ger detta ett virde om cirka 145 000 000 kr.

Till detta viirde ska liggas summan av drifinettonas nuvirden under perioden fram till dess att en tomstéllning av
lokalerna infor en exploatering sker. Det &r dven i detta fall rimligt att rikna med att tilltagande hyresforluster
uppstér mot slutet av perioden infdr en exploatering, varfor nuvirdet av periodens drifinetton berdknas till cirka
75 000 000 kr.

Sammantaget ger detta ett bedomt marknadsvirde beaktat handelsalternativet om 220 000 000 kr.

6.3 Annan ny anvdndning
En ytterligare mojlig framtida anvéndning, och en hdgsta grad realistisk anvéindning for speciellt fastighetens

norra del, kan naturligtvis vara en fortsatt successiv utvidgning av Liseberg mot soder. Detta 4r realistiskt sett
dessutom i stort sett den enda méjlighet som kan finnas fSr en utvidgning av ndjesparken.

For att tillfora ett ytterligare mervirde jimfort med de vriga alternativ som har behandlats ovan ska i sa fall
viirdet enligt Lisebergsalternativet verstiga nivan 5 800 kr/kvm tomtareal (275 000 000 kr enligt avsnitt 6.1 och
tomtarealen 47 300 kvm). Bedomningen gors att ndjesparksvirdet inte 6verstiger denna niva. I likhet med
resonemanget for handelsalternativet bér dock ett scenario med en forséljning av mark for en utvidgning av
Liseberg 4nd4 vara marginellt virdehdjande, varfor fastighetens vdrde med beaktande av detta alternativ
sammantaget bedoms till 220 000 000 kr.
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7 Slutsatser
7.1 Resultat

BEFINTLIG ANVANDNING (INKL FASTIGHETSUTVECKLING INOM DENNA)

Ortsprismetoden cirka 175 000 000 — 205 000 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 200 000 000 kronor

NY ANVANDNING

Blandstad cirka 275 000 000 kronor
Handel cirka 220 000 000 kronor
Annan (Liseberg) cirka 220 000 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvirdebedémningen ldggs i detta fall storst tonvikt vid resultatet frin den
anvindning som ger det hogsta virdet.

7.2 Marknadsvirde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vérdeutlatandet bedoms marknadsvérdet av virderingsobjektet Goteborg
Skar 40:15 vid vérdetidpunkten april 2013 till:

275 000 000 kronor

Tvahundrasjuttiofem miljoner kronor

Virdet enligt befintlig anvindning, 200 000 000 kr, ger fSljande beriknade nyckeltal:

Marknadsvirde / m? 3929

Marknadsvirde / taxeringsvérde 1,55

Bruttokapitalisering &r 1 28,94
(marknadsvirde / arshyra vid bedémd vakans)

Direktavkastning ar 1 0,2%
(driftnetto vid bedémd vakans / marknadsvérde)

Marknadsméssigt driftnetto / marknadsvirde 8,7%

Goteborg 2013-04-17

Asa Henninge
Civilingenjoér
Av Samhillsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgistforteckning samt tabeller
Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allménna villkor f6r vérdeutlatande
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2013-04-17

Bilaga 1

Ordernummer: 140454
Fastighetsbeteckning: Goteborg Skir 40:15 och 40:17

KASSAFLODESANALYS Fastighet: Goteborg Skdr 40:15 Bilaga 1:1
Kalkylantaganden
Start kakyl: 2013-04-01
Virder: 1932-1988
Tax. virde: 124 749
Typkod: 423, 324
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Jamkad direktavkastning 7.8% 7.8% 7,8% 7,8% 7.8% 7.8% 7.8% 7,8% 7.8% 7.8% 7,8%
Kakykinta 9,9% 9.9% 9,9% 9.9% 9,9% 9,9% 9,9% 9,.9% 9,9% 9,9% 9,9%
Di ing fiir rdcberikring 18%
Ekonomisk vakam
Bostader
Lokalkr 73,5% 51,4% 28,0% 12,4% 11,1% 10,6% 10,6% 10,6% 10,6% 10,6% 10,6%
Garage / P-platser
Totalt 73.5% 51.4% 28,0% 12,4% 11,1% 10.6% 10,6% 10,6% 10,6% 10,6% 10,6%
Kassafléde (tkr) Ar 1 (Kr/m?) 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Hyra bostider (+)
Hyra lokakr (+) (494) 25161 26852 27389 27936 28 495 29 065 29 646 30239 30844 31 461 3209
Hyra garage mm (+) (75 150) 150 153 156 159 163 166 169 173 176 180 183
Hyresrisk/vakans bostider (-)
Hyresrisk/vakans fokakr (-) -(364) -18540  -13811 -7627 -3403 -3105 -3018 -3079 -3140 -3203 -3267 -3333
Hyresisk/vakans garage mm (-) -(37575) 75 77 78 -80 -81 -83 -85 -86 -88 -90 -92
Tilkigg (+)
Rabatt (-]
Effektiv hyra (132) 6 696 13117 19 840 24613 2547 26 129 26652 27185 27729 28283 28 849
Drift och underhall (-) -(118) -6 009 -6129 -6 252 -6 377 -6 504 -6 634 -6 767 -6 902 -7 041 -7181 <7325
Fastighetsskatt (-) -(12) -624 -636 -649 -662 -675 -689 -702 -716 -731 -745 -760
Fastighetsskatt dter (+) 3) 156 477 584 596 608 620 632 645 658 671 684
To 4t
1<)
Driftnetto fdre investeringar “) 219 6828 13523 18 170 18 899 19 426 19815 20211 20 615 21027 21448
: als
Driftnetto efter investeringar 4) 219 6828 13523 18170 18 899 19 426 19815 20211 20615 21027 21448
Nuvirde drifinetto 92 139
Nuviirde restviirde 107 624
Marknadsbaserat avkastningsvirde 199 763
Nyckeltal:
Avkastingsvirde / m* 3925
Avkastningsvirde / taxeringsvirde 1,60
Bruttokapitalisering ar 1 30,5
Dircktavkastning &r 1 0,1%
Marl gissigt driftnetto / marknadsvard 8,8%
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NAI S"efa 2013-04-17 Bilaga 1

Ordernummer: 140454
Fastighetsbeteckning: Géteborg 40:15 och 40:17

Fastighet: Goteborg Skar 40:15 Bilaga 1:3
Akl | Matkred
- 100,0% 15,0%
6100 44 - 18.4% 5,0%
1463 6 - 92,0% 12,0%
. 100,0% | 30,0%
- 3700 100 - 100,0% 5,0%
- - 2 - - | 500%
7563 15 2 43337 | ®8 BT 10.6% |
ZRESEKR Moty Lyre - =
Vakants yto Totalt
Mo | Kot | keplte] T | et | Kefpias |
. 1350 | 450 - 1350 450 -
4270 | 700 . 5460 | 700 - 9730 700 .
693 474 - 12327 | 554 - 13020 549 -
- 1485 | 225 . 1485 225 -
. 740 200 . 740 200 -
150 B 75150 - 150 - 75 150
114 | 686 [ 7510 | 21360 | 493 26 475 517 [ 75150

eeenheter 0,5% 12417 | -57%
Seenheter 4,00 | 33629 | -153%
Ye-enhgter 0,5% 27279 | -124%
Hoenheter 0,5% | 26632 | -12.1%

Svefa AB, Ullevigatan 19, 411 40 Géteborg, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm



Prelminér berdkning av kdpeskilling aktier
kkr

Fastighetsvarde enligt gemensam vardering
avdrag for befarade miljéféroreningar och latent skatt

Overenskommet véarde fastighet
Bokfort varde

Overvarde fastighet
Synligt eget kapital

Koépeskilling aktierna
Lésen av avrakningskonto
Summa att betala

Bilaga 6.8

270 000

-20 000

250 000

-74 430

175 570
50

175 620
74 180

249 800



Skar 40:17

Affarsférslag

Belopp i kr.

Intdkter

Hyresintékt lokaler 736,742&744 8 000 000 *
Parkering, 136 st bef. platser 800 000
Inbesparade hyror externa férrad 1 200 000
Summa 10 000 000
Kostnader

Driftkostnader

Driftkostnader -3 900 000
Gemensamma kostnader, adm. -200 000
Summa -4 100 000
Tédckningsbidrag 5900 000
Rantekostnad ( 10 arigt 1an, 3% ) -7 750 000
Resultat (Kassaflédespaverkan) -1 850 000
Annuitet 4%, 25 ar 13 200 000
Resultat enligt annuitetsmetoden -7 300 000
Total investering 250 000 000
Miljoskuld 20 000 000
Kalkyllangd 25 AR
Intern real kalkylrénta 4%
Restvdrde = mark 170 000 000
Kapitalkostnad / ar enl. annuitet 13 200 000

* Forutséatter en renovering pa ca 5-10 Mkr

&
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1 Inledning

11 Bakgrund och syfte

WSP Environmental (WSP) har pd uppdrag av Platzer Fastigheter AB (Platzer) ge-
nom{ort kompletterande miljétekniska undersdkningar av mark och byggnader inom
fastigheten Skér 40:15 (fastigheten) i Goteborg.

Syftet med de nu genomfSrda undersdkningarna #r att komplettera de tidigare resul-
taten for att ge ett bittre underlag for att bedoma forekomst, utbredning och miljo-
och hiilsorisker av fororeningar i mark och byggnader pa fastigheten. Platzer har
intentioner att forindra anvindningen av fastigheten till tex kdpcentrum/kontor och i
forlangningen ska foreliggande undersdkning &ven ge ett underlag f6r bedomningar
av kostnader for atgdrder knutna till patréffade féroreningar.

I detta uppdrag har platsbestk genomforts genom rundvandring och byggnadsinven-
tering tillsammans med representant fér nuvarande verksamhetsutévaren, Weigl
Transmission Plant AB (Weigl). Tillgingligt ritningsmaterial i lokalt arkiv pé plat-
sen har studerats och kompletterande provtagning av mark, vatten, porluft samt
byggnadsmaterial har genomforts.

I denna undersdkning har ocksé resultaten frén de tidigare genomférda miljotek-
niska undersSkningarna sammanstillts tillsammans med de nya resultaten i tabeller
och Kartor. Detta har gjorts for att littare bedoma den samlade f6roreningssituation-
en inom undersdkningsomradet.

1.2 Tidigare genomférda undersékningar

Laboratorieresultat och annan information om fastigheten har himtats fran foljande
miljotekniska undersékningar:

e 2010-08-26 Structor, Utredning och forslag till miljomaéssigt motiverade
och kostnadseffektiva atgidrder i mark och byggnader inom fastigheten Skar
40:15, Goteborgs kommun — pa uppdrag av SAAB Automobil AB

e 2010-03-31 Advokatfirman Vinge KB, PM — Verksambhetshistorik G&teborg
Skar 40:15 — p& uppdrag av Platzer Fastigheter AB

e 2009-10-26 SWECO Oversiktlig kontroll av verksamhetsrelaterade forore-
ningar i golvytor - p4 uppdrag av Platzer Fastigheter AB

e 2009-06-09 SWECO Kompletterande miljSteknisk markundersokning Skér
40:15, Goteborg - pa uppdrag av Platzer Fastigheter AB

e 2006-11-22 WSP, Miljsteknisk markunders6kning Fas II Skir 40:15 - pa
uppdrag av GM Powertrain Sweden AB

e 2009-09-19 WSP, Fas I — Miljsinventering avseende férorenad mark, Skar
40:15, pa uppdrag av GW Powertrain Sweden AB
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e 1999-09-22 Sandstroms AB, Sanering av oljeldcka, pd uppdrag av PEAB
Vist AB

1.3 Avgrédnsningar

WSP har haft tillgdng till ovanstaende rapporter rérande fastigheten. Sammanstilld
information om fastigheten och tidigare analysresultat i denna rapport kommer fran
detta underlag samt frén platsbesok, studie av tillgéngligt arkivmaterial pA Milj6for-
valtningen samt frén en genomgéng av tillgéngligt ritningsmaterial i arkivet pa plats.
Ingen fullstindig Fas I-unders6kning har genomfdrts inom ramen for detta uppdrag.
Arkivet 4r mycket omfattande och pa grund av detta har det ej varit mdjligt att i de-
talj studera allt ritningsmaterial.

For detaljer kring provtagningsmetodik och resultat rérande de dldre undersknings-
resultaten hénvisas till varje enskild rapport.

Foreliggande underskning ska inte ses som en utredning for att utreda i vilken om-
fattning olika verksamhetsutSvare har ansvar for forekommande fororeningar i mark
och byggnader.

Inventering av byggnadsmaterial med méjligt miljostorande innehéll har inte utforts
till sdan detaljnivé att en rivningsplan kan upprittas. Provtagning har endast utforts
pa misstankt material som forekommer i vésentlig omfattning for att pa si sitt fa en
uppskattning om saneringsbehovet infor en framtida rivning. D4 lokalerna &nnu &r i
bruk har forstérande provtagning for att hitta eventuellt dolda material utforts i be-
grinsad omfattning.

Inventeringen har inte omfattat maskinell utrustning som kan kopplas till den in-
dustriella produktionen pa fastigheten.

2 Omradesbeskrivning

21 Beskrivning och ldge

Fastigheten Skar 40:15 ligger mellan Mélndalsdn och E6:an omedelbart séder om
Liseberg i de sodra delarna av centrala Goteborg. I fastighetens omgivning finns
frimst kontor, parkeringar samt mindre verkstider. De ndrmaste bostadshusen ligger
pa andra sidan E6:an i 6ster (ca 100 meter) samt i véster (ca 150 m) Fastighetens yta
4r ca 47 300 m? och den projicerade byggnadsytan mot marken uppskattas till ca

35 000m? (ca 75 % av den totala ytan).

Den ildsta nuvarande byggnaden pa fastigheten uppfordes 1932 och efter det har

tillbyggnad, ombyggnad och rivningar skett kontinuerligt. Férutom den véstra delen
av fastigheten (baksidan mot E6:an) och tvé stycken innergardar ticks i princip hela
fastigheten av asfalt och byggnader. Kéllarvaning finns under byggnad 711 och 737.

Fastigheten &r beldgen i MoIndalsans dalgdng och enligt geologiskt kartmaterial
utgors den naturliga geologin av lera med sannolikt stor miktighet i den vistra
delen. I den 6stra delen av fastigheten i anslutning till E6:an finns berg i dagen och
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Bohus Mekaniska
Verkstad hade
varksamhet 1876 -1950
pa den norra delen av
fastigheten (gjuteri och
mekanisk verkstad)

Eriksbergs Bryggeri.
Bryggeriet var i drift
fram till mitten pa
1970 talet.

Rundqvists Boktryckeri
AB. Boklryckeri sedan
1870,

dir &r sannolikt lerlagret avsevért mindre méktigt och i vissa punkter kan det

eventuellt saknas.

2.2

Verksamhetshistorik

I dagslaget tillverkar Weigls vixellddor. De nyttjar alla lokaler men bedriver sin
verksamhet pa begrinsade ytor i byggnaderna. SAAB inledde sin vixelladstillverk-
ning 1954 d4 de képte fastigheten som de sedan #dgde fram till 1991, nér Platzer for-
virvade fastigheten. Efter 1991 har SAAB varit hyresgést och sedan 2007 har Weigl
hyrt av SAAB i andra hand. Industriverksamheten pa platsen dr dock avsevért
mycket dldre och har skett sedan 1870-talet.

Fastigheten &r MIFO-klassad i klass 2 (F1480-0117) vilket innebér att férorenings-
forekomst kan innebéra en stor risk forhélsa och miljo.

Ytterligare akfiviteter pa fastigheten fSre SAAB:
Electrolux, lillverkning av tvéttmaskiner

Saab Ericsson Space, utvecklings och Iaboratoriearbete

Waidele pianotillverkning

Nya Svenska Mattfabriks-
och Mattfabriksaktiebolaget
1895-1948 pa den mellersta
delen av fastigheten. Har
fanns ocksa motorfabriken
Rapid f8re 1948.
Verksamheten innebar
tillverkning av tyger, mattor
och farbrénningsmotorer.

Omrader séder om denna
gréns koptes av SAAB
1981. Innan dess var det
sannolikt frukttriidgard till
Lvckholms Brvageri,

Lyckholms Bryggeri
1880-1975. Idag
mindre verkstader

Figur 1 Historiska verksamheter pa och i anslutning till Skar 40:15 (figur fran WSP

2006-11-22).

Bohus mekaniska verkstad bedrev verksamhet p& den norra delen av fastigheten
1874/76-1950. Verksamheten utgjordes av tillverkning av trdputsmaskiner och man
hade dven ett gjuteri. Mellan 1895 och 1948 bedrev Svenska Mdbeltygs- och Matt-
fabriksaktiebolaget tillverkning av textil och mattor pé fastighetens centrala omréade.
I detta omrdde 1&g dven motorfabriken Rapid som tillverkade motorer. Omradena &r
grovt inritade i figur 1 men det ska po#ngteras att flera av byggnaderna som tidigare
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fanns nu #r rivna och ersatta av andra. I avsnitt 8.2 redovisas nér de nu befintliga
byggnaderna uppforandes.

Inom fastigheten har dven Waidele tillverkat pianon och pa 1950-talet tillverkade
Electrolux tvéttmaskiner hiir. Saab Ericsson Space bedrev under en period huvud-
sakligen utvecklings- och laboratorieverksamhet.

SAAB kopte sodra delen av nuvarande fastigheten 1981. Fram till 1981 bedrev
Lyckholms bryggerier tridgardsodling pa denna del av fastigheten.

2.3 Kemikaliehantering, spill och saneringar pa fastigheten

P4 situationsplanen i bilaga 1 har kinda omréden for spill, saneringar, tankar etc
markerats. I nagra fall har &ven objekt ritats in som inte kunnat bekréftas vid plats-
besok eller observationer men som funnits med pé dldre ritningar. For de dldsta
verksamheterna #r ligen for tex kemikaliehantering osv inte kiinda. De kemikalier
som anvinds och bedéms ha anvints pa fastigheten bestar av ett brett spektrum av
imnen.

Den senaste tiden, under vixelladetillverkningen har framforallt olika oljor i form
av t.ex. skiroljor, hydrauloljor och hirdoljor tillsammans med alkaliska tvittmedel
anvints i verksamheten. Manganfosfatering och hantering av metanol samt méining
med bla rostskyddsfiirg sker ocksé. Enligt uppgift frdn platsrepresentanten frdn
Weigl som arbetat ungefir 30 &r pa platsen har inte klorerade 18sningsmedel hante-
rats i nigra storre mangder. Det finns dock uppgift att begrinsade méngder triklore-
tylen tidigare anviindes for bland annat handtvatt! Losningsmedel i form av N-
Paraffin (Alkaner C10-C13) har hanteras for rengring av detaljer pa ménga olika
platser i anldggningen.

En stor del av oljehanteringen sker i killaren av byggnad 711 och dir dven ultrafil-
teranldggningen for processpillvatten finns. Mycket olja hanteras dven i anslutning
till bearbetningsmaskiner pa olika platser i lokalerna samt vid brotschgroparna etc.

Tidigare pa fastigheten har dock en léng rad andra verksamheter forekommit och
utdver nyttjande av oljor av olika slag som orsakat féroreningar finns det risk for
fororeningar i form av tungmetaller, 15sningsmedel (béde klorerade och icke klore-
rade), bensin och PAH:er. Anledningen till identifieringen av dessa risker beror
bland annat p4 att de tidigare verksamheterna bestétt av tillverkande verksamheter
t.ex. metallbearbetning och gjuteri.

P& grund av den langa verksamhetsperioden och de varierande verksamheterna har
det varit av stor vikt att provtagningarna och laboratorieanalyserna har genomforts
ur ett brett perspektiv (dvs manga ingdende parametrar).

P4 fastigheten har dven foljande saneringar genomforts:

e Ensanering genomfordes véster om byggnad 742, dir oljefororenad jord
och grundvatten sanerades 1999 (311 ton jord till deponi). Hér tvingades
man limna olja under byggnaden och en infiltrationsbrunn samt oljeavskil-
jare installerades for att gra det mdjligt att omh#inderta oljerester i marken.
Vattnet i infiltrationsbrunnen provtogs inom ramen for denna undersékning
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(punkt B2). Enligt representanten for fastighetsutévaren kontrolleras inte ol-
jeavskiljaren eller infiltrationsbrunnen i dagsléget.

e Ytterligare en sanering av oljef6rorenad jord genomfordes i den norra delen
av fastigheten omedelbar vister om byggnad 707 (700 ton jord schaktades
ur och fordes till deponi). Det &r inte kéint om fororeningar limnades eller ¢
hér.

e Ett spill av skirvitska om nigra hundratals liter ska ha skett frdn fastigheten
ut i MolIndalsén 1991.

Det framkom att det lidcker in vatten i kiillaren i 711 och eftersom det hér férvaras
oljeprodukter bor detta undvikas i storsta mojliga mén. Detta har noterats sedan ti-
digare, enligt uppgift uppkom bl.a. en dversvdmning pa kéllargolvet under somma-
ren 2010 och problem konstateras #ven under hosten 2010. Orsaken kan vara ett
bristfilligt ledningssystem for dagvatten. [ samband med att dagvattenledningen i
punkt 1007 lagades vid provgropsgrivningen noterades t.ex. en hel del sand inne i
fortséttningen p& denna ledning.

Annu tidigare i historien har problem med upptréngande grundvatten observerats i
denna killarbyggnad, avloppsbrunnarna har sedan tidigare proppats i golvytan. Ut6-
ver saneringar pa fastigheten har #ven sanering av tungmetaller och PAH f6rorenad
jord utfdrts 2002 pa grannfastigheten i nordvist (Skar 40:16) som #gs av Liseberg.
Vid saneringen tvingades man ldmna féroreningar ut mot Nellickevéigen samt under
ca 2 m djup pa grund av intrdngande vatten.

24 Sammanfattning av resultat fran tidigare genomférda
faltundersékningar (2006 och 2009)

I kartorna i bilaga 2-4 samt i resultatredovisningen i bilaga Sa-e redovisas alla pro-
ver som uttagits vid undersskningarna 2006, 2009 och 2010. Nedan beskrivs sam-
manfattningsvis den tidigare kinda fororeningssituationen innan undersdkningen
under 2010.

Vid de tidigare genomforda undersSkningarna konstaterades att marken bestar av ett
ytligt fyllnadsmaterial med ca 0,5 till 3 meters méktighet. Fyllnadsmaterialet bestér
av lera, sand, grus med visst inslag av bland annat tegel. Under fyllnadsmaterialet
aterfinns lera eller gyttja. Leran #r stillvis av torrskorpekaraktir och med visst in-
slag av silt. P4 fastigheten kan det konstateras en stor variation av miktigheten pa
fyllnadsmassorna. Detta har med stor sannolikhet orsakats av olika typer av markar-
beten och installationer (bade befintliga och fore detta) i marken. Tex konstaterades
nagot storre miktigheter (>2m) av fyllnadsmaterial i anslutning till byggnad 742 dér
en sanering genomforts och undermarkscisterner varit placerade samt i anstutning
till ledningsgravar.

Ett ytligt grundvatten patriffas mellan ca 1-3 meter under markytan och strémnings-
riktningen bedémdes vara vistlig, mot MéIndalsén. Den undre akvifidren (under
lera) har inte provtagits.
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De dldre provtagningarna av jord visade pd férhdjda halter av metaller t ex koppar
bly och arsenik &ver riktvirdena f6r MKM i omrédet véster om den dldsta av de
storre produktionslokalerna (byggnad 711). Forhojda halter detekterades i punkterna
11, 12, 13, 16 (WSP, 2006) samt 0901, 0902 och 0903 (SWECO, 2009).

Inga halter av olja (alifater och aromater) 6ver Naturvérdsverkets tidigare eller nu-
varande riktvirden for MKM pétréffades vid nigra analyser. PAH (Polycykliska
aromatiska kolviten) 6ver de nuvarande riktvirdena pétréffades i punkterna 4, 5, 12
(WSP, 2006) och 0903 (SWECO, 2009). De forhéjda halterna av PAH:er >MKM)
patriffades mer spritt p4 fastigheten #n tungmetallerna dvs &ven i den s6dra delen av
omrédet vister om produktionslokalerna fran 1980-talet.

Vid de tidigare genomforda undersdkningarna misstinktes dven tjdrasfalt i vissa
punkter men vid en analys av asfalt fran punkt 0906, 0907 och 0909 (WSP, 2006)
konstaterades inga forhajda halter. Det finns tyvérr inga uppgifter var punkt 0909 ar
belédgen enligt SWECOs rapport

Tidigare undersskning av byggnader som genomforts (SWECO, 2009) har varit in-
riktad p& verksamhetsfororeningar. Provtagning av betong har gjorts pd misstéinkta
bjilklagsytor i byggnaderna 711, 734, 737, 742 och 744 och resultaten visar pé ut-
bredda fSroreningar av alifater (i halter >MKM for jord, i enstaka fall dverskrids
ocksa halten for farligt avfall). Slutsatsen avser ytliga prover 0-12 mm. I enstaka fall
ddr storre kontamination misstinkts har ett djupare liggande betongprov tagits ut
och dessa har da ocks4 visat sig vara fororenade av alifater. Mgjligheten att djupare
fSroreningar forekommer dven pd andra ytor patalas.

3 Genomforande av markundersdkningen under
hésten 2010

Den miljotekniska undersdkningen har genomforts under oktober och november
2010. Strategin har varit att komplettera de omréden dér ingen provtagning skett
forut, fortita provtagningen i de omraden dir fororeningar tidigare pétriffats samt
genomfdra en ytlig jordprovtagning under befintliga byggnader.

Jordprovtagning utomhus genomftrdes genom provgropsgrivning den 14 och 18
oktober. Skruvprovtagning av jord med borrbandvagn och installation av tre grund-
vattenror genomfordes den 18 oktober.

Provtagning av jord under bottenplattor utfordes den 3 november genom upptagning
av hil med betonghaltagning dérefter gjordes provtagning av underliggande jord for
hand elier med handskruv. Syfiet med provtagningen under byggnaderna var framst
att f en uppfattning om froreningsforekomst under byggnader.

Porluftsprovtagning genomfordes under bottenplattor den 2 och 14 oktober.
Vattenprovtagning genomfrdes den 28 oktober och den 3 november.

Vid all provtagning har rengdring av provtagningsutrustning skett mellan varje
provpunkt. Alla prover som uttagits har tagits i for analyserna avsedda provkirl och
forvarats kylda fran provtagning till analys.
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31 Jordprovtagning

Provgropsgravning med grivmaskin genomfordes i sammanlagt 11 punkter (nr 1001
— 1011). Provgropsgrivningen genomfordes ned till stopp, naturligt material eller en
bit under grundvattenytan om vattenintringningen var omfattande. Alla punkter
utom 1010 och 1011 grivdes i omraden med asfaltstickning. Faltprotokoll aterfinns
i Bilaga 7a.

Fororeningar patriffas erfarenhetsmissigt ofta i ledningsgravar, vilka dven kan fun-
gera som en spridningsvig for fororeningar, darfor grivdes tre av provgroparna
medvetet i ndra anstutning till ledningsgravar (punkterna nr 1005, 1007 och 1009).

I provgrop 1005 ndddes inte ledningarna men provgropen beddms vara placerad
ndgra decimeter frén den verkliga ledningsgraven.

I provgrop 1007 grivdes i direkt anslutning till en avloppsledning pa 2 meters djup
och en dagvattenledning pé 1,3 meters djup. Avloppsledningen skadades ndgot och
lagades med betong i samband med provgropsgrévningen. Den redan skadade dag-
vattenledningen, som i samband med provgropsgravningen inte bedémdes vara i
bruk, ersattes dock med en ny ledningsdel den 17 november samtidigt som forbere-
delserna for asfaltering av provgroparna skedde (packning och kantskérning etc.) .
Dagvattenledningen ersattes eftersom det bedémdes att den eventuellt kan ha haft
viss funktion, trots att den var skadad. I samband med detta arbete konstaterades att
det fanns sand i ledningarna s6derut frén provgropen och det bedoms virdefullt att
spola/suga rent i dagvattensystemet i detta omrade for att forbittra avrinningen.

I provgrop 1009 noterades inga ledningar i bruk mer &n bdjda och redan avbrutna
stalrér. Vattenledningarna i marken observerades ej men baserat pd liget bedoms
provgropen vara placerad i omedelbar anslutning till ledningsgraven.

Provtagningen av jordprover och installation av grundvattenrsr med borrbandvagn
genomfordes i tre punkter (nr 1012 -1014). Grundvattenrdren &r av PEH och tétades
med bentonit for att forhindra inlickage av vatten frén markytan.

Provtagning av jord under bottenplattor har genomforts i fem punkter efter att hél
med en diameter av 120 mm tagits upp i bottenplattan. Efter att hélet tagits upp togs
prover med en handskruv eller f6r hand av det material som ligger under en eventu-
ell luftspalt och det ytliga pétriffade makadammet. De nivaer som anges i protokol-
let giller frin golvytan. Provtagning av jord har inte kunnat ske i de punkter dér
mest oljefororeningar pétréffas pd golvytan eftersom de i sa fall skulle ha kunnat
foras ned till jorden via spolvattnet och paverkat provtagningen (t.ex i brotschgropar
eller direkt vid vissa bearbetningsmaskiner). Istillet ska provtagningen och resulta-
ten av jordprover fran under byggnaderna ses som en mer allmén indikation pd for-
oreningssituation av den ytliga jorden under byggnaderna.

Filtanalyser med avseende pé littflyktiga organiska kolviten (VOC) utfSrdes med
PID' p4 samtliga jordprov som togs utomhus.

Jordprov for laboratorieanalys valdes ut mot bakgrund av féltobservationer, resulta-
ten fran PID analyser samt erfarenhetsméssiga bedémningar.

! PID = fotojonisationsdetektor.
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3.2 Vattenprovtagning

Vattenprovtagning har utforts i dtta grundvattenrdr, bade nya och tidigare installe-
rade. Filtprotokoll &terfinns i Bilaga 7b. Fore provtagning har vattenvolymen i réren
omsatts tre génger i de ror dér det var mgjligt i annat fall har tomning av roren skett.
Provtagning har skett med bailer (vattenhémtare) i flertalet punkter, men i tvd av
punkterna har peristaltisk pump anvints (nr 1013 och 1014).

Grundvatten patriffas knappt 1 till ca 2 meter under markytan vid denna undersok-
ning (och den bedémda grundvattenriktningen dr vistlig mot MéIndalsan.

Vattenprover har dven tagits ur en pumpbrunn (B1) som finns i ljusgérden mellan
byggnad 742 och 737. Aven i den infiltrationsbrunn (B2) som installerade efter sa-
neringen vaster om byggnad 742 har vattenprover uttagits. Dessa tva vattenprover
beddms representera samma ytliga grundvatten som provtagits ur grundvattenrdren
men med skillnaden att de tagits ur befintliga brunnar av stérre volym och dérfor
inte kunnat omséttas.

I samband med porluftsprovtagningen gjordes hal i kéllaren i byggnad 711. Grund-
vattennivan lag precis under plattan och efter en tids pumpning uttogs ett vattenprov
(punkt 1059).

3.3 Porluftsprovtagning

Porluftsprovtagning har skett inomhus i sju provpunkter (1051-1057) direkt under
betongplattan. Féltprotokoll terfinns i Bilaga 7c. Provtagningen har genomforts
genom att ett 10 mm hal upptagits i golvet med en borrhammare och en slang av
PEH installerats. Mellanrummet mellan golvet och slangen har titats med fogmassa
for att forhindra nedlickande atmosfirsluft. Efter att fsrhallandena under plattan har
stabiliserats (ca en timme) har omsdttningspumpning och métning av porluften skett
med en PID. Fér fyra av provpunkterna anvindes &ven en gasmétare (X-AM 7000).
vilken detekterar metanekvivalenter, koldioxid, syrgas och svavelvite Med gasmiita-
ren kan indikationer pd om det dr porluft som provtas fis (dvs en sénkning av syr-
gasnivén och en h§jning av koldioxidnivén).

I samtliga dessa provpunkter har provtagning av luft p& adsorbentrér med en 1agfls-
despump utfrts. Dessa adsorbentrér har sedan analyserats pé lab.
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4 Analyser — markundersékning under hosten

2010

I tabell 4.1 redovisas vilka laboratorieanalyser som genomforts. Analyserna har
skett av ALS Scandinavia som #r ett ackrediterat laboratorium. For fullstindiga ana-
lysprotokoll hinvisas till analysrapporter i bilaga 6.

Tabell 4.1 Analysomfattning.

Laboratorieanalys

Jord

Vatten

Porluft

EnviPack (screeninganalys
omfattande metalier, alifa-
ter, PCB, klorerade pestici-
der, PAH, BTEX, klorben-
sener, klorerade alifater,
klorfenoler)

Oljeanalys med avseende
pa fraktionerade alifater och
aromater samt BTEX och
PAH

GC-MS Screening volatila
féreningar (alifater, klore-
rade alifater och aromater
m fl)

GC-MS screening semi-
volatila féreningar (PCB,
PAH etc)

10

Metaller

19

TOC och pH

Screening av flyktiga
amnen
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5 Riktvarden — markundersékning

5.1 Jord

Resultaten fran laboratorieanalyserna jaimfors med Naturvardsverkets generella rikt-
virden for kénslig och mindre kénslig markmarkanvéndning (Naturvérdsverket
2009a).

Kinslig markanvdndning avser t.ex. bostadsmark, omrdden for skolor och daghem.
Industriomréden, vidgar, omraden for kontor och kommersiell verksamhet klassas
normalt som mindre kénslig.

Det aktuella omradet utgors av industriomréde i dagslaget och vad WSP kinner till
om fortsittningen planeras omradet fortsittningsvis nyttjas for kommersiella 4nda-
maél, vilket motiverar att resultaten jimf6rs med riktvérden fér MKM.

For att ge en tydligare bild dver fororeningssituationen jamfors resultaten dven med
riktvirden fér KM.

5.2 Vatten

Uppmiitta halter av organiska &mnen i grundvattnet har jimforts med Kemaktas for-
slag till riktvdrden for &mnen i grundvatten vid bensinstationer (Kemakta, 2006).
Kemaktas riktvirden utgér fran olika typer av markanvéndning och kénslighet inom
det fororenade omradet och dess nirhet. I det hir fallet har riktvirden for skydd av
ytvatten (utspddningsfaktor 1/100) med avseende p& miljorisker anvénts.

Aven hollindska riktvirden for grundvatten har anvénts for jamforelse (VROM
2000). Holldndska riktvirden for grundvatten definieras som Target eller Intervent-
ion values. Target values motsvarar en niva som anses vara héllbar, ett normalvirde
eller i vissa fall en detektionsgrins, medan Intervention values 4r en niva dér grund-
vattnet inte anses vara anvindbart fér ménniskor, vixter eller djur, samt att atgérd
rekommenderas.

Halterna har dven jamforts med grinsen mellan “mdttligt allvarligt” och "allvarligf”
tillstdnd for fororenat grundvatten efter Naturvéardsverkets bedomningsgrunder for
fororenade omraden (1999).

5.3 Porluft

Det finns inte ndgra direkt applicerbara jaimfor- och/eller riktvérden for porluft i
marken. Inom ramen for detta uppdrag ses porluftsprovtagningen som ett sétt att
kartligga eller detektera utbredning av léttflyktiga &mnen i marken.

5.4 Asfalt

I denna understkning jamfors analysresultaten {f6r asfalt med forslag till jamf{6rvér-
den som utarbetats gemensamt av miljoférvaltningarna i Stockholm, Géteborg och
Malms, se tabell 5.1 (Goteborgs Stad, 2008).
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Tabell 5.1 Forslag till jamforvirden for trafikprojekt avseende PAH-16 i tidgrasfalt
(Goteborg, 2008). Jamforvirden anges i mg/ kg TS.

Riktvérde Anvindning

<70 Fri anviindning, alltsd dven i slitlager och inget krav pa
redovisning av utldggningsplats

70-300 Obegriinsat i viigkonstruktion som bundet eller obundet
birlager/forstarkningslager under ny asfaltsbeldggning,
Samrad med miljoférvaltningen krévs.

>300-1000 Begrinsat i vigkonstruktion som bundet eller obundet
birlager/forstarkningslager under ny asfaltsbeléiggning, €j
inom vattenskyddsomréde och alltid efter samrdd med
miljdmyndighet.

>1000 Farligt avfall
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6 Resultat — markundersdkning under hésten 2010

For provpunkternas placering se bilaga 1-4.

6.1 Féltobservationer

Vid filtunderdkningarna som genomfordes under oktober och november 2010 note-
rades foljande:

Den ytliga gjorden utgérs av fyllnadsmassor som underlagras av lera. Vid jordprov-
tagningen varierade djupet ned till lera mellan 0,4 och 2,5 m. I flera provpunkter
gravdes ej ned till leran pd grund av grundvattenintréingning eller stopp pa grund av
betongplatta). Fyllnadsmassornas sammanséttning varierade men var ofta huvudsak-
ligen sandiga, med inslag av sten, grus och spréngsten. I fyllandsmassorna férekom
inslag av framst tegelrester, men &ven bland annat rivningsrester och slagg fore-
kommer.

Samtliga jordprover som har tagits utomhus har analyserats med en PID (fotojoni-
sationsdetektor) for detektion av flyktiga organiska &mnen. Resultaten frdn PID-
mitningarna redovisas i féltprotokollen i bilaga 7a. PID-analyserna visar pa halter
>20 ppm i provpunkterna 1005, 1006, 1007, 1008, 1012 (norra om byggnad 736)
och 1013 (fastighetens sydvistra del).

I samband med vattenprovtagningen noterades att tillrinningen till grundvattenrdren
i punkt 5, 9, 16, 1013 samt delvis 1014 var dalig. I provpunkt 7, 10 samt 1012 var
vattentillrinningen god och réren omsattes 2,5-3 ggr rérvolymen. Provpunkt 10 lig-
ger i direkt anslutning till MéIndalsan och har sannolikt mer eller mindre direkt kon-
takt med vattnet i MdIndalsén.

Jordprovtagningen och porlufisprovtagningen under betongplattan visade att det i de
flesta provpunkter var ett mellanrum mellan betongplattan och underliggande jord-
lager. Provtagning gjordes generellt ca 0,4-0,8 m under betonggolvets 6veryta. Pa
denna niva finns generellt jord som underlagrar ett par decimeter av grévre maka-
dam vilket inte provtagits. Jordlagren under det vanligtvis forekommande maka-
dammet utgjordes i flertalet provpunkter av torrskorpelera eller grusigt sandigt
material.

Vid porluftsmétningarna noterades i punkt 1058 som ligger i kéllaren under bygg-
nad 737 att det var det blott direkt under plattan och i 1059 som ligger i kdllaren
under byggnad 711 rann det in vatten genom halet. Porluftsmétningar kunde dérfor
ej genomfBras men vattenprov uttogs i 1059.

Béde porlufismétning och haltagning for jordprovtagning inomhus har i flera punk-
ter utforts i omraden med viss oljekladdig golvyta (dock ej i omraden med mycket
tjocka oljelager eller med rinnande olja). Rengéring har skett med stalborste fore
hiltagning for att undvika att olja fors ned frén golvytan.

I samband med provgropsgrivningen noterades missténkt tjdrasfalt i provpunkterna
1004, 1005, 1006 och 1007.
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6.2 Laboratorieresultat

Sammanstéllningar av analysresultat for jord, vatten och porluft tillsammans med
tillimpade riktvirden/grinsvirden aterfinns i tabellerna i bilaga 5a-e samt i kartform
i bilaga 2-4. Samtliga analysrapporter redovisas i bilaga 6.

Aven resultat fran de 4ldre undersdkningarna redovisas i dessa bilagor.

6.21 Jord

Totalt har 19 jordprover analyserats pa laboratorium i WSPs undersokning 2010. 14
av proverna r fran provgropsgrivningar och skruvprovtagning utomhus och 5 av
dem &r frin provtagning av jord under bottenplattor inomhus.

Av dessa analyser si har fororeningsinnehall i halter 6ver riktvirdena for Natur-
vardsverkets generella riktvirden for MKM detekterats i 5 av provepunkterna.

Halter av zink 6ver MKM har pavisats i provpunkt 1003 i sddra delen av fastigheten
(utanfdr byggnad 742)). Kvicksilver (provpunkt 1005) samt av koppar och bly
(provpunkt 1012) har pétraffats i den mellersta respektive norra delen av fastighet-
en.

I provpunkt 1007 och 1009 har halter av alifater >C4-Css uppmiitts i halter Sver
MKM. Dessa punkter ir placerade i omedelbar anslutning till undermarksledningar
(for avlopp/dagvatten).

Inga PAH-halter dver riktvirdena fosr MKM pétréffades inom ramen f6r undersok-
ningen 2010.

6.2.2 Vatten

Totalt har vattenprover fran 11 provpunkter analyserats pd laboratorium. Sju av pro-
verna 4r frén grundvattenrdr, ett frén ett 10 mm hal genom betongplattan (1059), ett
fr&n pumpbrunn fSr grundvatten (B1) samt ett frén en infiltrationsbrunn som instal-

lerats i samband med en sanering (B2).

Vattennivierna patriffas mellan knapp 1 meter till 2 meter under markytan, (oftast
mellan 1 och 1,5 meter). [ 1059 och 1058 pétriiffas vatten direkt under plattan i kil-
largolvet.

Analyserade halter visar inte pd forhojda halter jamfort med tillimpade riktvérden
forutom i provpunkt 1059. I denna provpunkt patraffades klorerade &mnen, bl.a.
vinylklorid (ca 38 pg/1), vilket innebir att det Sverstiger det holldndska riktvirdet
(VROM, 2000) for nér atgérder bor vidtas. For vinylklorid finns inga svenska rikt-
vérden i grundvatten.

6.2.3 Asfalt

I samband med provgropsgrivningen patriffades missténkt tjdrasfalt i provpunkter-
na 1004, 1005, 1006 och 1007. Ett asfaltsprov frin provpunkt 1007 analyserades
med avseende pd PAH16. Analysresultatet visar pa halter av PAH16 p& 1880 mg/kg
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TS, vilket innebér att det klassas som farligt avfall enligt de jamfSrvérden for trafik-
projekt som Géteborgs kommun (2008) tillimpar.

Asfalten som togs upp vid dessa ovan ndmnda provgropar lades upp under presen-
ning och den 17 november transporterades den till RGS90s anldggning i Vénersborg
f5r omhindertagande. Miljoforvaltningen i Goteborg uppmérksammades pa tjéras-
falten med en anmilan daterad den 12 november 2010.

6.2.4 Fysikaliska-kemiska parametrar i jord

pH och halten organiskt material (TOC) har analyserats i fyra av jordproverna. pH
varierar mellan 6 och 9. TOC-halten var mellan 1 och 2,6 % i tre av proverna och
<0,0001 % i ett av proverna (sannolikt inte jord utan en bit av fyllnadsmaterial)

7 Samlad féroreningsbeddmning - mark och
grundvatten

Inom fastigheten Skar 40:15 har metaller, oljekolviiten och PAH pétréffats i for-
hojda halter i jord. Spér av dessa fororeningar samt klorerade kolviten har patréffats
i grundvatten. Detta avsnitt tar upp analysresultaten frén undersékningarna i mark
och grundvatten fran 2006 och framat.

Metaller, framst bly, koppar, zink, men dven arsenik, kadmium, krom och kvicksil-
ver forekommer stéllvis i halter dver KM eller MKM. Fororeningarna forekommer i
fyllningen och #r inte helt avgrénsade i plan eller i djupled. Underliggande lera be-
déms dock mindre fororenad. Kunskapen om fororeningssituationen under byggna-
der 4r begriansad och ddr har en mer sporadisk provtagning genomftrts. De hogsta
halterna av metaller har patréffats vister om byggnad 711 dir bl.a. Bohus Meka-
niska verkstad tidigare bedrev verksamhet.

Oljeféroreningar i form av frimst tyngre alifatiska kolviten (>C16-C35) pétréffas
Sver riktvirdena for KM och MKM p4 flera platser pé fastigheten. De hogsta halter-
na (>MKM) pétriffas i analyser av jord fran ledningsgravar vister om byggnad 711.
De patriffade halterna visar att det finns risk for oljeféroreningar i fri fas. Baserat pd
filtindikationer misstinktes oljefSroreningar frimst i de ovan nimnda ledningsgra-
varna men indikationer i form av lukt och film pa vatten pétréffades dven véister om
byggnad 742 och 744 i punkterna 1003 och 4, dvs i anslutning till det tidigare sane-
rade omradet. Analyserna av jorden fran dessa omraden har sedan visat pé alifater i
halter under riktvirdet fsr MKM.

PAH:er har konstaterats i fyllningen spritt pa fastigheten dels i den sodra delen vis-
ter om byggnad 742 och 744 samt i den norra delen i anslutning till de omréden som
ir fororenade av flera andra dmnen.

PAH konstateras i asfalten i omridet véister om byggnad 711. Utbredningen av om-
radet med tjdrasfalt misstéinks kunna striicka sig mellan byggnad 707 i norr ned mot
byggnad 734 i s6der. Baserat pa att asfalten 4r lappad och lagad i stora delar av detta
omrade varierar dock sannolikt PAH-innehéllet mycket stort. PAH har ocksd pétraf-
fats i halter 6ver de nyttjade riktvéirdena i jordprover i ett antal provpunkter spritt
Over hela fastigheten.
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I grundvattnet utanfdr byggnaderna patréffas frémst spar av fororeningar och gene-
rellt inte i ndgra anmérkningsvérda halter. I vattnet frin pumpbrunnen B1 samt in-
filtrationsbrunnen B2 pétriffas bland annat alifater men i halter under de nyttjade
riktvirdena. I vattnet under killargolvet i byggnad 711 pétréffas vinylklorid. Vinyl-
klorid 4r bland annat en nedbrytningsprodukt till 16sningsmedlet trikloretylen och
férekomsten kan indikera pa en fororening under kéllargolvet i denna byggnad. Lik-
som de hogsta halterna av metaller patriffas vinylkloriden i samma omréde som de
allra dldsta verksamheterna pa fastigheterna bedrivits (Bohus Mekaniska Verkstad).

Vid porluftsprovtagningarna som kunde genomfdras i de sddra byggnadsdelarna
detekterades inga littflyktiga mnen. Provtagningen har dock i stor utstréickning
skett i det beddmt, mer eller mindre sammanhéngande halrum pé nigra centimeter
till ett par dm som finns under bottenplattorna inom stora delar av byggnaderna.

Provtagningen har delvis genomf6rts som en riktad provtagning (dvs riktats mot de
ligen dér risken for fororeningar bedomts som storst). Tillsammans med denna rik-
tade provtagning har dven punkter placerats ut for att fi en mer allmén bild av for-
oreningsférekomsten pa fastigheten. Detta tillvigagéngssitt ger ofta en viss dver-
skattning av féroreningshalten.

Osikerheter

Efter de genomfbrda undersokningarna konstateras vidare att trots en genom dren
stor hantering av kemikalier, bland annat olja si har férhallandevis fa kraftigt olje-
fororenade punkter patriffats. Baserat pa historisk information och genomférda
undersokningar misstinks dock froreningar kunna finnas kvar i anslutning till de
tidigare sanerade omridena. Ytterligare forekomst av oljefdroreningar eller andra
kemikalier kan ocks eventuellt finnas i anslutning till nuvarande och fd ldgen for
hantering och forvaring av olja/kemikalier samt i anslutning till ledningar bdde utan-
for och under byggnader.

Under kéllargolvet i byggnad 711 pétriffas vinylklorid i vattenprovet och utbred-
ningen av fororeningen samt dess kélla/ursprung &r inte kéind. Det ska dock papekas
att inga klorerade alifater (inte ens spér av) patréffas i vatten- eller jordprover utan-
for byggnaden i vister dvs i beddmd nedstrémsriktning frén den pétriffade vinyl-
kloriden under byggnaden. Klorerade alifater 4r i fri fas tyngre &n vatten och sjunker
déirfor ned genom grundvattnet. Om det skulle vara sa att det under byggnad 711
saknas ett tétare lager av lera eller om det &r perforerat av genomgéende strukturer
som inte r tita i vertikalled kan eventuella klorerade alifater ha sjunkit djupare ned
i marken. Inga understkningar av djupare liggande grundvattenmagasin har genom-
forts pa fastigheten.
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8 Forenklad riskbedémning — mark och
grundvatten

8.1 Konceptuell modell

Den konceptuella modellen som ligger till grund for berdkning av Naturvardsverkets
generella riktvirden for mark bed6ms spegla exponering, spridning och skydd av
markmiljé med nuvarande markanvéndning (riktvéirde MKM).

Andelen totalt organiskt kol (TOC) varierar mellan <0,0001 och 2,6 % 1 de fyra ana-
lyserade jordproverna. Naturvardsverket har vid berdkning av generella riktvirden
utgétt fran en TOC-halt pé ca 2%. Lagre TOC-halt kan leda till att modellen un-
derskattar rorligheten av bl.a. organiska froreningar. De relativt 1dga uppmitta hal-
terna av organiska dmnen i grundvatten indikerar att de ligre TOC halten inte vé-
sentligt paverkar modellens beddmning av spridning.

pH har uppmitts mellan 6 och 9, vilket i ndgon punkt &r hogre dn det intervall (5-7)
som Naturvardsverkets modell utgar frin. Ménga metaller binder hérdare till jorden
vid ett hogre pH vilket gor att Naturvirdsverkets riktvirden dé kan Gverskatta t.ex.
spridning. Arsenik, som endast har pétriffats i halter 6ver MKM i tvd av 34 prover,
kan frigéras lattare vid ett hdgre pH.

Vi har antagit att flsdet i M6Indalsan &r minst 0,03 m’/s vilket motsvarar antagandet
i Naturvardsverkets modell (2009). Ligsta ldgvattenforing vid Molndalséns inflode
till sjon Groen ér t.ex. 0,3 m*/s (Sweco 2009-12-14) och medelvattenflodet vid ut-
loppet &r ca 4 mYs.

Omréadet #r ca 20 ganger storre dn vad som antas i Naturvardsverkets modell. Det
paverkar framfrallt bedomningen av belastningen frén omrédet (transport av for-
oreningar, uttryckt som g/ér).

Sammantaget beddms de platsspecifika avvikelserna inte vara storre 4n att den ge-
nerella modellen och riktviirdena kan anvindas i den forenklade miljé- och hilso-
riskbeddmningen inom underskningsomradet. Belastningen har inte berdknats.

8.2 Representativa halter

Den forenklade milj6- och hilsoriskbedomningen har utforts for foljande &mnen
som har patriffats i halter Sver MKM:

e Bly, koppar, zink, arsenik och kvicksilver.

e Medeltunga och tyngre PAH (PAH M respektive H) som i regel forekom-
mer tillsammans.

o Tyngre alifatiska kolviten (>C16-C35).
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Som representativa halter for jamforelse med Naturvardsverkets riktvirden har be-
riknade UCLM 957 anvints (tabell 8.1). Beriikningen har utforts med programmet
ProUCL. Samtliga analyssvar har anvints. UCLM 95 anger att medelvérdet med
95% sannolikhet ligger under det angivna virdet. For &mnen under rapporterings-
grinsen har rapporteringsgréinsen konservativt anvéints vid berdkningarna.

Kvicksilver patriffades i halter 6ver 1 mg/kgTS i endast 3 av 34 analyserade prover.
Medelvirde eller UCLM har didrmed inte beriknats.

Tabell 8.1. Berdknade medelvdrden av oorganiska och organiska fororeningar i jord, jdm-
fort med riktvérdena for KM och MKM. Halter éver riktvdrdet for KM markeras med fet stil
och halter éver MKM med understruken fet stil. Resultat av laboratorieanalyser. Enhet
mg/kg TS.

Amne/grupp Medel | UCLM 95 Max Antal KM MKM
Arsenik 10 12 78 34 10 25
Koppar 92 184 590 44 80 200
Bly 179 439 2300 44 50 400
Zink 189 297 690 44 250 500
Kvicksilver 51 34 0,25 2,5
PAH M 14 23 237 39 3 20
PAHH 1 14 139 39 1 10
Alifater >C16-C35 627 754 8300 39 100 1000

Vid bedémning av hélsorisker, risk for markmiljé inom omradet, risk for forekomst
av fri fas samt risk for spridning till ytvatten (M&lndalsan) har Naturvardsverkets
generella riktvirden for KM och MKM anvints. En sammanstéllning redovisas i
Tabell 8.2.

Tabell 8.2. Berdknade medelvirden och machalter av oorganiska och organiska fororening-
ar i jord, jamfort med de generella riktvirdena for skydd av hdlsa, markmiljo, spridning fri
fas och skydd ytvatten. Riktvéirden/risker som éverskrids av UCLM 95 (maxhalten for kvick-
silver Jredovisas med gul férg. Rikivirden/risker som inte éverskrids (inte dr styrande) mar-
keras med gron firg. Resultat av laboratorieanalyser. Enhet mg/kg TS

Riktvirde skydd Riktvrde skydd | Skydd fri Rrgf"dde
hélsa markmiljé fas ytvatten

Amnelgrupp UCLM 95 Max KM MKM KM MKM
Arsenik 12 8 10° 25 20 40 - 360
Koppar i3 520 | 2200 | 96000 | 80 200 - 2400
Bly 439 2300 52 | 740 200 400 - 3600
Zink 297 690 2500 | 160000 | 250 | 800 | - 9600
Kvicksilver 3 514 027 2.4 5 10 - 6
PAHM 23 27 3 20 10 | 40 250 110
PAH H 14 139 1,1 |z 25 10 50 | 150
Alifater >C16-C35 754 6300 | 37000 | 68ooo0 | 100 | 1000 2500 ej begr.

2 Ovre (ensidiga) konferensgriinsen (95:e) for medelvirdet (Upper Confidence Limit of
Mean).
33 Bakgrundshalt. Integrerade riktvirdet for hilsa dr ca 0,4 mg/kg TS.
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8.3 Hélsorisker

I dagsliget kan minniskor komma i kontakt med féroreningar i ytlig jord via inand-
ning damm, intag jord, hudkontakt eller inandning intréngande dnga vid yrkesméss-
ig eller tillfillig vistelse inom fastigheten. Grundvattenuttag sker inte inom fastig-
heten.

Inga fSroreningar har uppmiitts i halter ver akuttoxiska nivéer.

Den hogsta uppmétta halten av arsenik, bly, kvicksilver, PAH M och PAH H &ver-
skrider Naturvardsverkets generella riktvérde for skydd av hilsa (8.2). Vérdena har
uppmitts i prover tagna véster om byggnad 711 i den norra delen av fastigheten,
samt, fosr PAH, #ven vister om byggnad 742 och 744 i den sddra delen av fastighet-
en. Kvicksilver har endast patriffats i halter 5ver MKM i en punkt, strax norr om
byggnad 736.

Medelhalten (UCLM 95) som representerar exponeringen i hela omradet ligger med
undantag for PAH M under det generella riktvirdet for hilsa. Styrande for riktvérdet
for PAH M ir risken for intrdngning av dnga i byggnader, vilket innebdr att om mot-
svarande halter sven finns under byggnader kan det innebéra en risk.

Ovriga #mnen som har pétraffats i forhojd halt i fyllning dverskrider inte riktvérdet
for skydd av hilsa med en mindre kinslig markanvindning.

Klorerade alifater, bl.a. vinylklorid har patréffats i grundvatten under byggnad 711,
vilket kan innebéra en risk f6r intringning av froreningar i gasfas till inomhusmil-
jon. Féroreningskillan 4r inte lokaliserad och utbredningen i grundvatten inte av-
gransad i detalj. De flyktiga fororeningarna har dock inte patréffats i Gvriga tta ana-
lyserade grundvattenprover, vilket indikerar en relativt begrinsad utbredning. Ut-
forda porluftmétningar har inte heller givit indikationer pa férekomst av flyktiga
kolviten.

Sammantaget och baserat pa resultat frén analyserade prover beddms normal vis-
telse inom omradet med nuvarande markanvindning medfSra en lag hilsorisk. Det
kan inte uteslutas att fsrekomsten av PAH M i fyllning kan innebéra en risk givet att
halter i motsvarande nivéer forekommer under byggnader. For att bedéma om de
uppmiitta halterna av flyktiga klorerade fororeningar i grundvatten under byggnad
711 utgér en arbetsmiljorisk erfordras en férdjupad beddmning dar resulterande hal-
ter i inomhusmiljén kan beréiknas teoretiskt eller métas i inomhusluften. Markarbe-
ten inom undersékningsomradet kan leda till en Skad exponeringsrisk for utforaren
om inga skyddsatgirder vidtas.

8.4 Risk fér marklevande djur och véxter inom omradet

Det kan inte uteslutas att uppmétta fororeningshalter av sérskilt bly och PAH H,
men stillvis dven arsenik, koppar, zink, PAH M och alifatisk kolviten kan innebdra
ett etableringshinder for véxter och djur (tabell 8.2). Med nuvarande markanvénd-
ning och med hinsyn till omradets nuvarande karaktir bedéms inte tgérder for att
skydda marklevande organismer vara motiverade.
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8.5 Spridning till ytvatten

Grundvatten inom det utfyllda industriomradet har inte bedomts vara en resurs och
ddrmed inte ha ett sirskilt skyddsvirde, oberoende av markanvindning. Den aktu-
ella delen av MoIndalsan har enligt Vattenmyndigheten en mattlig ekologisk status
och dr paverkad av bl.a. 6vergddning, miljogifter och flédesforandringar.

Medelhalterna (uttryckt som UCLM 95) och de hogsta uppmitta halterna av analy-
serade metaller och organiska &mnen i fyllningen ligger under det generella riktvir-
det for skydd av ytvatten (Tabell 8.2).

De hogsta uppmétta halterna av organiska fororeningar (PAH M, H och tyngre alifa-
ter) ligger i niv med eller &ver den halt i jord dér forekomst for fri fas kan misstén-
kas. Férekomst av fri fas kan dirmed inte uteslutas i anslutning till bl.a byggnad
711. Det finns ocksa halter i grundvatten, t.ex. ror 16 och B2 som indikerar fore-
komst av oljeféroreningar dven inom andra omraden av fastigheten.

Halterna av fororeningar i grundvattnet inom omradet 4r forhojda vilket indikerar att
en spridning kan ske till Mdlndalsan. Om resulterande halter i MéIndalsan beréknas
teoretiskt genom att dividera uppmitta halter i grundvatten med utspadningsfaktorn
i Naturvardsverkets generella modellen (1/4 000), beddms risken for att tillskottet
fran fastigheten i sig ska leda till halter som ger negativa effekter pa vattenlevande
organismer som ldg. Vid en fordjupad beddmning bér hinsyn tas till att Moln-
dalséns vatten #r paverkat av andra fororeningskéllor i avrinningsomradet.

Baserat p4 uppmitta halter i fyllningsjord bedéms sammanfattningsvis risken for
spridning av fororeningar till M6lndalsdn som méttlig till hog. En hogre spridnings-
risk foreligger om oljeprodukter i fri fas forekommer.

9 Genomforande — Byggnadsinventering
P4 fastigheten finns ett antal byggnader fran borjan av 1930-talet och fram till 1999.

En byggnadsinventering har utfrts, det priméra syftet har varit att ringa in storleks-
ordningen pa den sanering som behdver ske infér eller i samband meden rivning.

Saneringsbehov i byggnaderna foreligger for tva typer av fororeningar:

* Inbyggda byggnadsmaterial med misstéinkt innehéll av miljostdrande &mnen
sdsom asbesthaltiga skivmaterial

» byggnadsmaterial som missténks ha blivit fsrorenat av verksamheten i
byggnaderna, sdsom betong fororenad av olja.

23 (32)



Uppdragsnr: 10141783 Kompletterande miljéteknisk under-
s6kning av mark och byggnader

Daterad: 2011-01-31 Skar 40:15, Goteborgs Stad ﬁ. ws P
/

Handldggare: David Sultan, Maria Alm,

Linda Danielsson och Amund Mikalsen Status:

9.1 Material med missténkt innehall av miljéstérande @mnen

9.1.1 Allmént

Material med miljostorande innehdll i storre omfattning kan framfor allt misstinkas
i byggnader uppfrda fore 1976 da asbest forbjéds. Asbest férekom tidigare i en stor
méngd byggnadsmaterial. Krav pa sanering av asbesthaltiga material foreligger in-
nan rivning f&r paborjas (Arbetsmiljslagen SFS 1977:1160) och utgér farligt avfall
(Avfallsforordningen SFS 2001:1063).

PCB i&r ett annat imne som kan pétréffas i d4ldre byggnader. Det har varit forbjudet i
byggvaror sedan 1973. Aldre fogmassor och golvmassor kan innehélla PCB. PCB
kan dock forekomma i produkter av senare datum: i forseglingsmassa i isolerglasru-
tor fram till ca mitten av 1970-talet, i oljefyllda kondensatorer till lysrorsbelysning
fram till ca 1980 samt i oljefyllda transformatorer. Det finns ett lagkrav pé att PCB-
haltiga mjukfogar och massagolv ska saneras oavsett om rivning planeras eller €j
(SFS 2007:19). Ovriga material med PCB-innehdll méste separeras och omhénder-
tas som farligt avfall i samband med rivning (Avfallsfrordningen SFS 2001:1063).

I byggnader uppforda efter 1975 finns annars framfor allt risk for "freoner” (CFC-
och HCFC-freningar), impregnerat trd, flamskyddsmedel samt vissa metaller.
Material med sédant innehdll maste separeras och ska hanteras som farligt avfall i
samband med rivning (Avfallsforordningen SFS 2001:1063).

9.1.2 Inventering
Samtliga byggnader har inventerats okulért, invindigt och utvindigt.

Provtagning har skett av misstéinkta, synliga material, nér dessa bedémts férekomma
i vasentlig omfattning.

Prov har skickats till AB Previa for asbestanalys och till Eurofins fér analys med
avseende pa PCB eller PAH.

Mojligt dolda material har inventerats stickprovsvis inom byggnaderna. Invente-
ringen av dolda material har framf6r allt inriktats p& golv, vilket &r den byggnadsdel
som normalt har storst risk fr olika miljostérande material sdsom asbesthaltig
avjimningsmassa, PAH-haltig eller PCB-haltig golvmassa, asbesthaltigt lim eller
asbesthaltig golvmatta som kan 4terfinnas under dagens golvbeldggning.

P4 grund av att byggnaderna fortfarande brukas har annan forstérande provtagning
sdsom haltagning i viggar skett i mycket begréinsad omfattning. Inga fonster har
demonterats. Detta beddms dock inte paverka osdkerheten i vara bedomningar va-
sentligt.

Oversiktlig granskning av ritningar f6r byggnaderna har ocksa utforts for att spara
eventuella misstinkta byggnadsmaterial. P4 grund av den stora méngden ritnings-
material har en detaljerad genomgang inte genomf6rts inom ramen for detta upp-

drag. Detta bedéms inte heller vidsentligt paverka osdkerheten i vara slutsatser, da
byggnadskonstruktionerna dverlag dr relativt enkla i sin uppbyggnad.
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9.2

Misstiankt verksamhetsfororenade material

Foljande sammanstilining av byggnaders byggér och verksambhet &r en kortversion
av uppgifter angivna i PM fran SAAB 2000, bilagt i WSP:s Fas 1-rapport (WSP,

2006).
Tabell 8.1 Byggnadsdata och bedomning av risk for fororenade material i byggna-
derna.
Byggnad | Uppford | Verksamhet Kommentar
707 1948 produktion mm Risk for spill plan 1,3,4
troligen ingen risk pa plan 2 (trolig-
en omklddning dven i original)
711 1963 produktionmm | Risk for spill alla plan =
713 1948 stéllverk Risk for spill pa bottenplattan
721,722, | 1932 verkstad mm Risk for spill bottenvaningv
723 lag risk for spill Gvervaning
728,737 | 1948 produktion kon- | Risk for spill alla plan
troll mm (p4 plan hogre upp har ingen kéind
fororenande verksamhet forsiggétt,
men kan inte uteslutas d& byggna-
den varit i anviindning i 6ver 60 &r)
734 1988 truckverkstad Lag risk; inget ként/synligt spill
truckladdning
742 1982 produktion mm Risk f6r spill pa bottenpla_tf;m_ o
744 1988 produktion mm Risk for spill pa bottenplattan
715 1988 lager Ingen risk
729 1999 lager Ingen risk
733 1979 vakt fore- | Ingen risk
tagshélsovéard
735 1984 elcentral Ingen risk
736 | 1988 kontor om- | Risk for spill p& bottenplattan -
klddning restau- | (gbervation 2010 Ingen risk i Svriga plan
rang, verkstad
738 1998 sprinklercentral Ingen risk

Sweco har i sin utredning (Sweco, 2009) konstaterat att flera bjélklag i produktions-
lokalerna #r fororenade av framfor allt tyngre alifater.

De analyser som genomforts pi betongproverna bedémer vi vara relevanta utifrén
kidnnedom om tidigare och pdgéende verksamhet.
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I rapporten redovisas vilka ytor som anses berdrda av férorening. Denna beddmning
overensstimmer med WSPs uppfattning for byggnad 742 och 744. I andra ofta dldre
byggnaderna (707, 711, 713, 721, 722, 723, 728, 734, 736 och 737) anser vi att det
finns risk att stérre ytor dr férorenade 4n vad som redovisas i ovan nimnda rapport.
Eftersom verksamheten pagétt under lang tid kan spill och fororeningar t.ex. ha mé-
lats Gver och stillvis inte antas vara synligt idag. Vaggar eller andra konstruktions-
delar beddms 6verlag inte vara fororenade, varken av dngor eller skvitt.

For att uppskatta omfattningen av saneringsbehovet inom byggnaderna &r forore-
ningsprofilen genom betongbjélklagen intressant, det vill séga om fororeningen dr
ytlig eller har tréngt l&ngt in i betongen. Av Swecos undersokningar framgar att in-
tringningen av alifater 4r mérkbar dven flera centimeter ner i bjilklaget i vissa sir-
skilt fororenade punkter: i tva dldre brotschgropar och i bjdlklag invid en oljetank.
Inga analyser av betongprover djupare ner i betongen har utforts pa 6vriga forore-
nade ytor och ingen slutsats har kunnat dras om risken for intringning Gverlag.

Utifran foreliggande undersékning beddms risken for intréingning vara begrénsad.
Golvskikt har patréffats pé flera ytor som beddoms kunna hindra fororeningar att
triinga ner i betongen under dem. Vid den haltagning i bottenplattor som utforts for
portuftsmétning/grundvattenprovtagning under plattan, sd ger métresultat, luktin-
tryck och borrkérnans utseende/betongkvalitet inte grund for misstanke om djupare
liggande fororeningar i dessa punkter. Mellanbjélklagens undersida uppvisar endast
i lokala punkter tecken pa genomblddning.

Sammantaget beddmer vi att fororeningarna Gverlag finns ytligt i bottenplattan i
byggnad 742 och 744. 1 produktionsytorna i byggnad 707, 711, 728 och 737 ér ris-
ken storre for att det finns vissa bjélklagsytor dir fororeningen trangt ldngre ner i
betongen, framfor allt i byggnadernas bottenplatta men dven pa enstaka ytor i mel-
lanbjélklag.

P4 grund av att brukartiden &verstiger den tid for vilken vi har preciserade uppgifter
om hur produktionen #gt rum i byggnaderna &r historiken 6ver 1) vilka ytor som
varit potentiellt utsatta for spill och 2) n#r olika golvytskiktsbehandlingar har utforts
mycket osiker. Vi rekommenderar dirfor att en mer generell, ytlig sanering genom-
fors av bjélklagen i byggnaderna infor en rivning. Detta kompletteras med sanering
av hela bjalklagspartier dér det finns sprickor i fororenade omréden, dr det finns
synlig genomblddning och dér det vid saneringen framkommer ytterligare behov.

Ska byggnaderna i framtiden anvéndas for andra &ndamal 4n industriell produktion,
t ex kontorsarbetsplatser eller lager av varor som kan ta upp lukt, si bér man Sver-
viga att skiirma sanerade bjilklagsytor med diffusionstéta skikt frin inomhusluften
for att forhindra risk f6r avvikande lukter eller luktldsa emissioner till luft som kan
paverka inomhusmiljon negativt - &ven om bjilklagen i provpunkter kan visas vara
rena fran férorening.

Byggnad 712 utgér ett parkeringshus, vilket generellt innebér viss risk for lokal for-
orening av olja eller bensin. Denna byggnad har inte undersokts i tidigare utredning

(Sweco, 2009), men risken for saneringsbehov av betydande format till foljd av spill
bedéms som 13g och nirmare kartldggning har inte bedomts som nédvindig har.
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10 Riktvarden — Byggnadsinventering

Nedan anges riktvirden och saneringskrav for &mnen som konstaterats i byggnads-

material.

Fér att fi en uppskattning om fSroreningsnivén i byggnadsmaterial som kontamine-
rats med spill frén den industriella produktionen, anvénds ofta Naturvardsverkets
generella riktvirden for fororenad mark (Rapport 5976, 2009), eftersom generella

riktvirden for byggnadsmaterial saknas for dessa dmnen.

Tabell 9.1 Riktviirden och saneringskrav, byggnadsmaterial.

Amne

Riktvérde

Atgird

Asbest

Forekomst

Sanering krévs omgaende av fritt ex-
ponerad lésasbest.

Sanering av asbesthaltiga material
kravs annars endast infér rivning. Av-
fallet utgér farligt avfall.

PCB

>500 mg/kg

Sanering kravs. Fog samt kontamine-
rade angrénsande materialskikt utgér
farligt avfall.

Sanering skall vara utférd senast den
30 juni 2014 f6r byggnader uppforda
1956-69 och 30 juni 2016 fér byggna-
der uppférda 1970-73. Tillsynsmyndig-
heten (Miljéférvaltningen eller Lanssty-
relsen) skall erhalla inventeringsresul-
tat och en handlingsplan fér aktuell
fastighet.

PCB

50-500 mg/kg

Sanering krévs infor rivning. Fog samt
kontaminerade, angransande material
utgér farligt avfall.

PCB

<50 mg/kg

Vid hantering av fogmassa eller andra
material i halter < 50 mg/kg bor samrad
ske med miljéforvaltningen.

Lansstyrelsen i Vastra Gétalands [an
har bedémt att material med dessa
halter kan brannas i sopférbrannings-
station for hushallsavfall.

PAH

riktvarde jord (MKM
och KM), se bil. 5A

Alifater

riktvarde jord (MKM
och KM), se bil. 5A

Aromater

riktvarde jord (MKM
och KM}, se bil. 5A
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11 Resultat — Byggnadsinventering

I bilaga 8 redovisas provpunkterna pa planritningar. I denna bilaga har @ven tidigare
analysresultat (SWECO, 2009) infogats. I bilaga 9 aterfinns laboratorieprotokollen
fran 2010 ars provtagningar av byggnadsmaterial och i bilaga 10 redovisas analysre-
sultat i tabellformat av prover av byggnadsmaterial som férekommer i storre om-
fattning och som kan misstéinkas innehdlla miljostérande dmnen.

Utdver provtagna material har asbestisolerade rérkrékar och réravslut konstaterats
okulirt, utan att prov pa isoleringen har tagits. Sadana rér forekommer synligt i
stérre mingd framfor allt i byggnad 707. I byggnad 711 och 728 har sanering skett
av merparten av de synliga rorens isolering, men méngden inbyggda r6r som beho-
ver saneras kan fortfarande vara vésentlig.

Fonster med isolerglasrutor som kan innehélla PCB och som forekommer i stérre
antal har patréffats i byggnad 707. Utdver detta har t ex brandddrrar som sannolikt
innehaller asbest konstaterats i de dldre byggnaderna.

Sammanfattningsvis har méttliga méngder med byggnadsmaterial med miljdsto-
rande innehéll patréffats.

Ytterligare material med miljgstdrande innehall misstéinks ocksa forekomma, d&
material som endast fsrekommer i mindre méngder inte provtagits. Kompletterande
understkningar med provtagning dven av material som férekommer i liten omfatt-
ning méste genomfbras innan en fullstindig rivningsplan kan upprittas infor even-
tuell framtida rivning.

Det kan inte uteslutas att material med miljostorande innehall fsrekommer dolt i
konstruktionen och inte patriffats vid véra stickprov. Sddana material méste skickas
till analys om de patréffas for att sdkerstélla att de hanteras ritt.

12 Riskbedémning - Byggnadsinventering

De pétriffade fororeningarna i byggnadsmaterial beddms inte riskera att spridas till
omgivningen vid nuvarande anviindning av byggnaderna.

Forst vid bearbetning av byggnadsmaterialen sésom vid ombyggnad eller rivning
finns risk for partikulir eller gasformig spridning. Lokalerna maste dérfor, bade av
arbetsmilj6skél men ocksé med hénsyn till risken for spridning till omgivande milj6
(luft, mark och vatten), saneras frin dessa material innan rivningsarbeten far pabor-
jas.

En begrinsad gasformig avgivning av forekommande alifater eller PAH:er kan f6-
rekomma. Detta kan erfarenhetsméssigt inverka negativt pd inomhusmiljén om an-
vindningen av byggnaderna #ndras, sé att nuvarande produktionslokaler byggs om
till kontor etc. Verksamhetsfororeningar som forekommer i nivéer under Arbetsmil-
joverkets hygieniska gréansvirden for luft i industriell milj6 kan, nir de fSrekommer
i annan miljo, ge storande lukt eller symptom sasom huvudvirk, irriterade slemhin-
nor etc. En fullstindig sanering av fororenade bjilklag alternativt en ytlig sanering i
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kombination med att ett diffusionstitt skikt infors mellan bjilklag och golv i rum-
men rekommenderas i dessa fall. Aven en titning mot fororenade mellanbjélklag
som utgor tak i rummen kan krivas.
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13 Slutsatser och rekommendationer

Inom delar av fastigheten Skér 40:15 har industriverksamhet pagétt sedan 1870-talet
och vid de genomforda miljotekniska undersokningarna frin 2006 och framét kan
det konstateras att mark och byggnader blivit fororenade. Rekommendationerna i
detta avsnitt baseras primirt pd miljo- och hilsorisker i dagsldget med nuvarande
markanvindning.

Mark och grundvatten

Inom fastigheten har metaller, oljekolviten och PAH pétréffats i forhdjda halter i
jorden. Spar av dessa fororeningar samt klorerade kolvéten (vinylklorid) pétréffades
dven i vattenprover.

Sammantaget och baserat pé resultat frén analyserade prover bedéms normal vis-
telse inom omradet med nuvarande markanvéndning medfora en l4g hilsorisk. Det
kan dock inte uteslutas att forekomsten av PAH M i fyllning kan innebéra en risk
for angintringning givet att halter i motsvarande nivaer férekommer under byggna-
der.

Av arbetsmiljoskil rekommenderas métning av inomhusluft i byggnad 711 p.g.a. att
klorerade dmnen har upptickts i vattnet under golvet i killaren. Inomhusmétningar-
na bor genomforas med avseende pa klorerade dmnen. Utbredningen av de klore-
rade dmnena #r inte faststélld i detalj, men bedoms som begrénsad i ytlig horisontell
utbredning. Klorerade dmnen har inte patriffats i jord eller vattenprover tagna ut-
omhus vister om killaren i bedémd nedstrémsriktning. Det finns inte heller ndgra
indikationer p4 att det skulle ske en spridning av dessa &mnen till Mélndalsan.

Det kan inte uteslutas att uppmitta féroreningshalter av sérskilt bly och PAH H,
men stillvis dven arsenik, koppar, zink, PAH M och alifatiska kolvéten kan inne-
bira ett etableringshinder for viixter och djur. Med nuvarande markanvéndning och
med hiinsyn till omrédets nuvarande karaktir bedéms inte dtgirder for att skydda
marklevande organismer vara motiverade.

De hogsta uppmiitta halterna av tyngre och medeltunga PAH samt tyngre alifater
Overstiger grinsen 6ver vilken fri fas inte kan uteslutas. Kompletterande provtag-
ning rekommenderas i anstutning till frimst punkterna 4, 12 1007 och 1009 pé
grund av detta. Forekommer fri fas kar risken for en spridning till M6Indalsan.

Byggnader

Inom byggnaderna pé fastigheten konstateras oljeféroreningar av framst alifatiska
kolviten frimst pa golven i ett antal av byggnaderna. Orsaken till oljeféroreningarna
dr den under tid 1anga och i vissa delar av byggnaderna stora hanteringen av olje-
produkter. Utdver alifater patriffas ocksd miljéstérande byggnadsmaterial i form av
PAH i golvmassor, asbest i fogar, golv samt PCB i golvmassor och fog.

Vad giller byggnader bedoms inga atgérder vara nddvindiga i dagsldget s linge
férekomsten av rinnande/kladdig olja pa golvet i anslutning till maskiner etc mini-
meras genom regelbunden stédning. Dagvattenledningarna och dess status bor dock
ses Gver si att inldckage av vatten i kéllare (frimst i byggnad 711) undviks eller mi-
nimeras.
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Forst vid bearbetning av byggnadsmaterialen sésom vid ombyggnad eller rivning
finns risk for partikulir eller gasformig spridning. Lokalerna méste dérfor, bade av
arbetsmiljoskil men ocksd med hinsyn till risken for spridning till omgivande milj6
(luft, mark och vatten), saneras frin dessa material innan rivningsarbeten fir pabor-
jas.

En begrinsad gasformig avgivning av fdrekommande alifater eller PAH:er kan f6-
rekomma. Detta kan erfarenhetsmissigt inverka negativt pd inomhusmiljon om an-
vindningen av byggnaderna dndras, sd att nuvarande produktionslokaler byggs om
till kontor etc.

P4 grund av de pétriffade fororeningarna i mark och byggnader rekommenderas att
skyddsatgirder vidtas och forbereds i samband med mark- eller rivningsarbeten. For
tex asbestsanering #r det ett skall-krav att skyddsatgirder vidtas. Vid bortschaktning
av asfalt fran fastigheten rekommenderas #dven att det sékerstélls att asfalten inte
innehaller tjdrasfalt. Det 4r ldmpligt att samrdda med miljoforvaltningen innan arbe-
ten pabdérjas i fororenade omréden.

Vad giller fororeningsférekomst och risker med pétriffade fororeningar dverens-
stimmer vér bedémning i huvudsak med tidigare genomf6rda bedémningar, dvs att i
stort bedéms patriffade halter av fororeningar som méttliga utifrén nuvarande mar-
kanvindning. De stora skillnaderna vad giller den kéinda fororeningsférekomsten dr
att dr hogre halter av oljeprodukter nu patriffades i marken samt att vinylklorid pa-
traffades i grundvattnet.

Enligt miljobalkens 10 kap skall den som dger eller brukar en fastighet oavsett om
omréde tidigare ansetts frorenat underritta tillsynsmyndigheten om det upptécks en
fororening pa fastigheten och fororeningen kan medfora skada eller oldgenhet for
ménniskors hilsa eller miljon. I enlighet med skrivelse frén miljoforvaltningen date-
rad 2010-11-29 onskar de ta del av denna undersokning.
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