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Yttrande 6ver GOoteborgs Hamn AB:s aterrapportering av uppdrag i
handlingsplan for 2016 avseende agande och drift av
logistikfastigheter

Forslag till beslut i styrelsen for Géteborgs Stadshus AB

1. Foresla styrelsen i Goteborgs Hamn AB att hemstalla till fullméktige om ett
stallningstagande gallande Goteborgs Hamn AB:s atagande avseende &dgande och drift av
logistikfastigheter,

2. Komplettera hemstallan fran Goteborgs Hamn AB med uppgifter i enlighet med
foreliggande handling.

Sammanfattning

Vid 2016 ars agardialog mellan styrelserna i Goteborgs Stadshus AB [Stadshus] och Goteborgs
Hamn AB [Hamnen] diskuterades bland annat Hamnens dgande och drift av logistikfastigheter.
Utgangspunkten for diskussionen var Hamnens dkade investeringar under de senaste aren i dgande
av logistikfastigheter samt planer pa omfattande investeringar under kommande 10-ars period.
Bolagets atagande vad galler logistikfastigheter ar inte reglerat i befintligt agardirektiv. Mot
bakgrund av detta beslutade Stadshus, som en aktivitet i Handlingsplanen, att ge Hamnen i uppdrag
att utreda och beskriva olika sétt for bolaget att forhalla sig till uppdraget att tillhandahalla
infrastruktur for hamn- och logistikverksamhet.

Styrelsen i Hamnen beslutade vid sammantradet den 25 september 2017 att aterrapportera
uppdraget till Stadshus genom att dversanda en skriftlig rapport innehallande beskrivning av
bolagets strategi for &gande och drift av logistikfastigheter. | samma handling beslutade Hamnen att
faststélla strategin for affarsomrade logistikfastigheter samt att hemstalla om tillagg i agardirektiv
utifran den beslutade strategin.

Som aktiv agare ska Stadshus borga for att fragor som bedoms vara av principiell beskaffenhet
eller av storre vikt dverlamnas till fullmaktige for stallningsstagande samt att fullmaktige i
samband med detta ges goda forutsattningar for att kunna ta stallning utifran val genomarbetade
underlag. Stadshus gor beddmningen, med stdd i Riktlinjer och direktiv for Goteborgs Stads bolag,
att Hamnens strategi for logistikverksamhet och planerad investering ar en fraga av principiell
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beskaffenhet och att fragan darfor bor prévas av fullméaktige innan det sker tillagg i Hamnens
agardirektiv. Det principiella i frigan om Hamnens roll och atagande vad galler
logistikverksamheten bestar i tva delar:

a) utveckling av ny affarsverksamhet,
b) stort finansiellt dtagande (ca 1,8 miljarder under en 10-ars period).

Stadshus foreslar darfor styrelsen i Hamnen att hemstalla fragan om bolagets roll och &tagande
inom logistikverksamheten till fullmaktige for stallningstagande. For att fullmaktige ska fa
mojlighet att ta stallning i sakfrdgan, med utgangspunkt i tillrackligt noggranna 6vervaganden,
beddmer Stadshus att Hamnen behdver komplettera drendet enligt féljande:

> Fortydliga hemstallan till fullméktige gallande Hamnens roll och atagande inom
logistikverksamheten.

» En relevant omvérldsanalys 6ver hur andra hamnmyndigheter agerar vad galler
logistikverksamheten.

> Analys av minst tva alternativa modeller som speglar olika grader av kommersiellt
risktagande i logistikverksamheten. Varje modell ska konsekvensbeskrivas och beddémas
utifran risker, mojligheter, ekonomi samt vérderas utifran konkurrenslagen (2008:579)
avseende otillaten kommunal séljverksamhet.

» Analys av hur investeringen i logistikverksamheten relaterar till bolagets totala finansiella
situation och framtida utmaningar.

Ekonomiska konsekvenser

Hamnens valda strategi innebar en investering i logistikfastigheter pa cirka 1 800 000 kr dver en
10-ars period. Enligt bolaget bedoms avkastningen som god och risken som lag givet marknadens
efterfrdgan samt strategin att bygga mot kundval och inte pa spekulation (se Bilaga 1). Stadshus har
inte gjort nagon egen vérdering av Hamnens analys av ekonomiska konsekvenser utifran bolagets
valda strategi. Daremot gor Stadshus bedémningen att Hamnens underlag behdver kompletteras
med avseende pa hur investeringen i logistikverksamheten relaterar till Hamnbolagets totala
finansiella situation och framtida utmaningar.

Olika perspektiv

Hamnen gor beddmningen att drendet inte medfor nagra konsekvenser for barnperspektivet eller
for jamstalldhetsperspektivet. Nar det galler mangfaldsperspektivet uppger Hamnen att bolagets
ambition ar att paverka kommande operatorer av logistikbyggnader att rekrytera delar av
personalen fran grupper som star langt fran arbetsmarknaden. I Hamnens arende &gnas sérskild
uppmarksamhet at miljoperspektivet och omvarldsperspektivet (se Bilaga 1).

Stadshus har inte gjort ndgon egen vardering av Hamnens analys av de olika perspektiven. Daremot
gor Stadshus bedémningen att Hamnens analys av omvarldsperspektivet behéver kompletteras med
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en jamforelse av hur andra konkurrerande hamnmyndigheter agerar vad géller atagande i
logistikverksamheten.

Bakgrund

Hamnens styrelse valde redan &r 2014 en strategi att i egen regi bygga och forvalta lagerbyggnader
pa egna fastigheter. Motivet var att starka godsnavet Goteborg med lagerbyggnader genom att
komplettera och skapa synergier med torrlastsegmenten (container, roro och farja). Genom att dga
fastigheter och inneha forvaltarskapet av byggnader och avtal beddmde bolaget att forutsattningar
kunde skapas for inradan 6ver verksamheten, langsiktiga intakter samt styrning av CSR-relaterade
fragor (se Bilaga 2). Fragan har inte varit foremal for fullmaktiges stallningstagande.

Hamnbolagets dgande av befintliga logistikfastigheter/lagerbyggnader har berorts i tidigare dialog
mellan Hamnen och Stadshus. Bland annat har tjansteman fran Hamnen och Higab AB traffats for
att diskutera vilken aktér inom Stadshuskoncern som ar bést lampad att 4ga och forvalta dessa
byggnader. Slutsatsen blev att logistikfastigheternas forvaltning fortsatt bér ligga hos Hamnen.

Under 2016 ars agardialog lyftes fragan om Hamnens atagande vad galler dgande och drift av
logistikfastigheter pa nytt. Utgangspunkten for diskussionen var Hamnens 6kade investeringar
under de senaste aren i dgande av logistikfastigheter samt planer pa omfattande investeringar under
kommande 10-ars period. Bolagets atagande vad géller logistikfastigheter &r inte reglerat i
befintligt &gardirektiv. Mot bakgrund av detta beslutade Stadshus om foljande aktivitet i
Handlingsplanen:

Bolaget far i uppdrag att, i dialog med Géteborgs Stadshus AB, utreda och i
rapport beskriva olika satt for bolaget att forhalla sig till uppdraget att
tillhandahalla infrastruktur for hamn- och logistikverksamhet. Rapporten ska
bland annat beskriva omfattning av &gande av logistikfastigheter i dagslaget, en
relevant omvarldsanalys 6ver hur hamnbolag agerar vad géller logistik-
verksamheten samt vilka risker som féljer av olika forhallningssatt. Rapporten
ska innehalla styrelsens bedomning av vilken strategi som Géteborgs Hamn AB
bor arbeta efter vad galler logistikverksamhet och fastigheter for detta andamal.

Styrelsen i Hamnen beslutade vid sammantradet den 25 september 2017 att aterrapportera
uppdraget i Handlingsplanen avseende dgande och drift av logistikfastigheter genom att besluta om
foljande:

e Oversanda arendet till Stadshus som atrerapport av handlingsplan 2016 avseende
logistikverksamheten,

e att faststélla foreslagen strategi for affarsomrade logistikfastigheter,

e att hemstélla om tillagg i agardirektiv utifran foreslagen strategi for logistikverksamheter.
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Arendet

Enligt Riktlinjer och direktiv for Géteborgs Stads bolag ska fullméktige ta stallning i fragor av
principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt. Exempel pa fragor dér fullméktiges
stéllningstagande ska inhdmtas &r strategiska investeringar som innebar ny inriktning for bolaget
eller start av verksamhet inom nytt affars- eller verksamhetsomrade™ eller “beslut som vasentligt
paverkar bolagets, koncernens eller stadens ekonomi eller medfér annan risk (t.ex. storre
investeringar)”. Fullméktige beslutar &ven om specifika dgardirektiv for stadens bolag.

Stadshus svarar for det direkta formella &gandet av stadens bolag. | uppdraget ingar bland annat att
utarbeta forslag till agardirektiv for moderbolag. Stadshus ska dven yttra sig 6ver drenden som
dotterbolagen hemstaller till fullméktige for stallningstagande. Styrelsen i Hamnbolaget har
hemstallt om ett tillagg i agardirektivet utifran foreslagen strategi for logistikfastigheter. Innan
hemstallan kan ¢verlamnas vidare till kommunstyrelsen och kommunfullméktige behdver
Stadshus, i egenskap av moderbolag till Géteborgs Hamn AB, forvissa sig om att Hamnen
grundligt har utrett olika modeller gallande bolagets atagande i logistikfastigheter samt vilka risker
och majligheter som féljer av valda forhallningssitt.

Stadshus har tagit del av underlaget som Iag till grund for Hamnens styrelsebeslut fran 2014 om
strategisk inriktning for logistikfastigheter. Beslutsunderlaget ar mycket kortfattad (se Bilaga 2).
Av underlaget framgar inte pa vilket satt Hamnen har utrett olika alternativa modeller géllande

bolagets atagande i logistikfastigheter.

Hamnens aterrapportering av uppdraget i Handlingsplanen innehaller en mer utvecklad och
preciserad beskrivning av styrelsens strategi for affarsomrade logistikfastigheter (se Bilaga 1). |
rapporten anges att logistik och sjofart har genomgatt en omvandling under den senaste 30 aren
mot hogre krav pa tillforlitlighet, kostnader, miljopaverkan och en anpassning efter de krav som
tillverkningsindustri och handel stéller. Marknadsutvecklingen innebér att transportkdpare
efterfragar hamnnara logistiktjanster. Uppforande av moderna lagerbyggnader ar enligt Hamnen ett
sdtt att mota den efterfragan. Hamnen skriver vidare att mot bakgrund av dgardirektivets
utpekande att Goteborgs Hamn skall ha en ledande roll i utvecklingen av Géteborgsregionen som
ett nationellt logistiskt centrum avser bolaget att i egen regi bygga och forvalta lagerbyggnader pa
egna fastigheter for uthyrning till, och drift av logistikaktérer med, i huvudsak, hamnanknuten
verksamhet”.

Enligt bolaget kommer investeringen i logistikfastigheter omfatta ca 1,8 miljarder kronor éver en
10-ars period. Bolagets bedomning ar att avkastningen dr god och risken lag givet marknadens
efterfrdgan samt strategin att bygga mot kundval och inte pa spekulation.

Goteborgs Stadshus beddmning

Sedan ar 2014 har fullméaktige starkt agarstyrningen av sina bolag genom tillskapandet av Stadshus.
Som aktiv agare ska Stadshus borga for att fragor som bedoms vara av principiell beskaffenhet
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eller av storre vikt dverlamnas till fullmaktige for stallningsstagande samt att fullmaktige i
samband med detta ges goda forutsattningar for att kunna ta stallning utifran véal genomarbetade
underlag. Detta staller Hamnens beslut om strategi gallande logistikfastigheter fran 2014 i ett nytt
ljus.

Aven om Hamnens aterrapportering av uppdraget i Handlingsplanen avseende dgande och drift av
logistikfastigheter innehaller en mer utvecklad och preciserad beskrivning av strategin jamfort med
beslutsunderlaget fran 2014 s gor Stadshus bedémningen att rapporten behover kompletteras
ytterligare i syfte att tjdna som ett fullgott underlag for vidare hantering av fullmaktige.

Det ar viktigt att framhalla att Stadshus inte har synpunkter pa att logistikverksmheten i anslutning
till Géteborgs hamn kraver utveckling. Just nu véaxer en ny logistikpark pa 1 miljon kvadratmeter
fram, Port of Gothenburg Logistics Park, precis i anslutning till hamnomradet. Fokus for Stadshus
ar Goteborgs Hamn AB:s roll och atagande vad galler logistikverksamheten. Nedan foljer
synpunkter fran Stadshus som behover hanteras av Hamnen.

Principiell fraga for fullmaktige

Stadshus gor bedémningen, med stéd i Riktlinjer och direktiv for Goteborgs Stads bolag, att
Hamnens strategi for logistikverksamhet och planerad investering &r en fraga av principiell
beskaffenhet och att fragan darfor bor prévas av fullméktige innan tillagg i Hamnens agardirektiv
kan goras. Det principiella bestar i tva delar:

a) Utveckling av ny affarsverksamhet,
b) Stort finansiellt atagande (ca 1,8 miljarder under en 10-ars period).

Analys av alternativa modeller

Styrelsen i Hamnen valde redan ar 2014 strategin att i egen regi bygga och forvalta lagerbyggnader
pa egna fastigheter. Av beslutsunderlaget framgar inte pa vilket satt Hamnen har utrett olika
modeller gallande bolagets atagande i logistikfastigheter. Stadshus kan konstatera att Hamnens
aterrapportering av uppdraget i Handlingsplanen avseende dgande och drift av logistikfastigheter
innehaller en mer utvecklad och preciserad beskrivning av strategin jamfort med beslutsunderlaget
fran 2014. Trots detta ar bedomningen att analysen saknar vésentliga delar for att kunna ligga till
grund for Stadshus framtagande av forslag till nytt dgardirektiv for Hamnen. Stadshus efterfragar
foljande kompletteringar:

e En relevant omvarldsanalys 6ver hur andra hamnmyndigheter agerar vad galler atagande i
logistikverksamheten.

e Analys av minst tva alternativa modeller som speglar olika grader av kommersiellt
risktagande i logistikverksamheten. VVarje modell ska konsekvensbeskrivas och beddmas
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utifran risker, mojligheter, ekonomi samt varderas utifran konkurrenslagen (2008:579)
avseende otillaten kommunal saljverksamhet.

Ekonomi

Hamnens rapport innehaller ett ekonomiavsnitt med uppgifter om logistikverksamhetens
kassaflode, finansiering och rérelsemarginal. Totalinvesteringen, exklusive kostnader for
organistionen, bedoms uppga till cirka 1,8 miljarder kronor under en 10-ars period. Enligt
underlaget taktas investeringarna i forhallande till startade projekt. Huruvuda de tankta avtalen
avses sammanfalla med byggnadernas avskrivningstid framgar inte av underlaget vilket forsvarar
bedoémningen av den kommersiella risken i atagandet.

| arendet skriver Hamnen att de langsiktiga intakterna fran uthyrningen av logistikfastigheter ar
avgorande for att egenfinasiera framtida investeringar i anldggningar och infrastruktur. Vad géller
den ekonomiska analysen efterfragar Stadshus féljande kompletteringar:

e Analys av hur investeringen i logistikverksamheten relaterar till bolagets totala finansiella
situation och framtida utmaningar.
e Analys av olika scenarios.

Sammanfattande bedémning med forslag till hantering i Stadshus AB

Sammanfattningsvis gor Stadshus bedémningen att styrelsen i Hamnen bor hemstalla fragan om
bolagets roll och atagande avseende dgande och drift av logistikfastigheter till fullmaktige for
stéllningstagande samt att hemstallan bor kompletteras med uppgifter i enlighet med foreliggande
handling.

Bilagor

Bilaga 1 Goteborgs Hamn AB:s drende: Aterrapportering av uppdrag i handlingsplan 2016
avseende &gande och drift av logistikfastigheter (2017-09-25)

Bilaga 2 Goteborgs Hamn AB:s drende: Strategisk inriktning Logistikfastigheter
(2014-09-29)

Expedieras

o Goteborgs Hamn AB
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o Styrelsesammantrade i Goteborgs Hamn AB den 25 september 2017
The Port of Scandinavia

Arende: Aterrapportering av uppdrag i handlingsplan fér 2016
avseende dgande och drift av logistikfastigheter

Beslut i styrelsen for Géteborgs Hamn AB

1. Oversinda drendet till Stadshus AB som dterrapport av handlingsplan 2016 avseende
logistikverksamheten

2. At faststilla foreslagen strategi for affarsomrade logistikfastigheter

3. Att hemstilla om tilldgg i dgardirektiv utifrdn foreslagen strategi for logistikfastigheter

Sammanfattning

I dgardialogen december 2016 lyftes frigan hur Goteborgs Hamn skall bedriva utvecklingen av
moderna logistikfastigheter.

Agardirektivet slar fast att Goteborgs Hamns skall ha en ledande roll i att utveckla Goteborgsregionen
som ett nationellt logistiskt centrum. Sjéfarten utgor kdrnan 1 hamnensverksamhet men det &r en tydlig
marknadsutveckling de senaste 15 dren att transportkGpare och industriaktorer efterstrivar kompletta
tjdnsteutbud vid val av hamn att transportera Gver, eller region att etablera sig i.

Med Géteborgs hamns omstrukturering 2010-2012 blev hamnbolagets uppgift att skapa forutsittningar
for ett effektivt godsnav fortydligat. Dessa forutsittningar innebér i praktiken anliggningar och
infrastruktur som hyrs ut till operatorer som bedriver verksamheter inom ex terminaldrift eller
kringliggande tjanster

Logistikbranschen knyter samman globala fléden genom transportnitverk som omfattar vigar,
jérnvégar, farleder, hamnar, flygplatser, terminaler. Marknadsutvecklingen #r att transportk&pare
efterfragar hamnndra logistiktjénster. Logistik och sj6farten har de senaste 30 dren genomgétt en
omvandling mot hogre krav pé tillforlitlighet, kostnader, miljépaverkan och en anpassning efter de
krav tillverkningsindustri och handel stéller. Uppforande av moderna lagerbyggnader ir ett sitt att
méta den efterfragan.

Mot bakgrund av dgardirektivets utpekande att Goteborgs Hamn skall ha en ledande roll i
utvecklingen av Goteborgsregionen som ett nationellt logistiskt centrum avser bolaget att i egen regi
bygga och forvalta lagerbyggnader pa egna fastigheter for uthyrning till, och drift av logistikaktorer
med, i huvudsak, hamnanknuten verksamhet.
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Ekonomiska konsekvenser

Investeringen i logistikfastigheter omfattar ca 1 800 000 SEK 6ver en tiodrsperiod. Avkastningen
beddms god och risken lag givet marknadens efterfragan samt strategin att bygga mot kundavtal och
inte pé spekulation.

Det foreligger stora projektvinster i de enskilda objekten som uppfors. Avgorande dr dock de vinster
som forvintas uppsté 6ver tid med avseende pd Goteborgs hamns forméga att egenfinansiera framtida
investeringar beskrivna i befintlig 10-arplan och bortom.

Olika perspektiv

Barnperspektivet

Arendet bedéms inte medf6ra konsekvenser med avseende pa barnperspektivet.

Jimstialldhetsperspektivet

Arendet bedoms inte medfora konsekvenser med avseende pa jimstélldhetsperspektivet.

Maingfaldsperspektivet

Bolagets ambition #r att pdverka kommande operatdrer av logistik byggnader att rekrytera delar av
personalen fran grupper som stér langt fran arbetsmarknaden.

Miljoperspektivet

Befintliga lagerbyggnader i Goteborgsregionen &r flertalet alderstigna med délig energieffektivitet. De
nya som planeras att uppforas skall uppforas som energieffektiva byggnader.

Befintlig lagerstruktur i Goteborgsregionen ger ett transportarbete mellan hamn och lager. De aktuella
lagerbyggnaderna planeras i hamnens omedelbara nirhet med god anslutning till vigar/ringleder och
jamvig. Det finns med andra ord, i likhet med flytt av jarnvigsterminal frén Gullbergsvass till
hamnomradet, férutsittningar att minska belastning pa végar genom att logistikfastigheter byggs ut pa
Hisingen med nirhet till Hisingsleden norrgdende och Soder-vésterleden samt jarnvig. Trafikverkets
pagaende utbyggnad av vég och jirnvig i omradet forstarker detta. Kopplat till detta finns en 6nskan
hos Trafikverket och fordonsindustrin att implementera hogkapacitiva végtransportldsningar
(fordonstag och/eller el-végar) och logistikomradena p& Hisingen med koppling till hamnen och
fordonsindustrin r vil limpade omréden for att utveckla dessa 16sningar.

Omvirldsperspektivet

Logistikbranschen knyter samman globala floden genom transportnétverk som omfattar végar,
jarnvégar, farleder, hamnar, flygplatser, terminaler. Marknadsutvecklingen &r att transportkdpare
efterfrigar hamnnéra logistiktjinster. Logistik och sjofarten har de senaste 30 dren genomgétt en
omvandling mot hégre krav pa tillforlitlighet, kostnader, miljopéverkan och en anpassning efter de
krav tillverkningsindustri och handel stéller. Uppforande av moderna lagerbyggnader &r ett sitt att
moéta den efterfragan.
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Bakgrund

Goteborgs Hamns skall ha en ledande roll i att utveckla Goteborgsregionen som ett nationellt logistiskt
centrum. Sj6farten utgor kirnan i hamnensverksamhet men det &r en tydlig marknadsutveckling de
senaste 15 dren att transportkdpare och industriaktorer efterstravar kompletta tjansteutbud vid val av
hamn att transportera dver, eller region att etablera sig i. Ett komplett tjéinsteutbud omfattar farleder,
vigar och jarnvig till och frdn hamnanlédggningar savél som kompletterande tjdnster i anslutning till
hamnverksamheten. Exempel pa tjdnster dr omlastningsterminaler, depder, reparationsverkstéder for
utrustning och fordon, samt moderna lagerbyggnader/logistikfastigheter.

Goéteborg har under 15 ar utpekats som Sveriges framsta logistikldge av branschtidningen “intelligent
logistik”. Avgérande for placeringen &r att G6teborg har Nordens storsta import-/exporthamn med
oceangéende direktlinjer och ca 25 tdgpendlar for jamvagsgods till Sverige och Norge. Vidare
fortydligas motiveringen med korta avstédnd fran importhamn till lager vilket medfor laga
logistikkostnader. Miljofokus, vil fungerande transportinfrastruktur, spetsutbildningar och forskning
inom logistik vid Chalmers och Handelshogskolan, &r andra styrkor. Goteborg fér vidare toppbetyg
inom infrastruktur, tillgang till logistikkompetens och samarbetsklimat. Stora tillkommande
logistikytor har 6kat Goteborgs forsprang mot andra regioner.

Med Goteborgs hamns omstrukturering 2010-2012 blev hamnbolagets uppgift att skapa forutséttningar
for ett effektivt godsnav fortydligat. Dessa forutsittningar innebér i praktiken anldggningar och
infrastruktur som hyrs ut till operatdrer som bedriver verksamheter inom ex terminaldrift eller
kringliggande tjénster. Kombinationen av det totala erbjudandet av tjanster skapar mojlighet att
erbjuda attraktiva logistikldsningar.

En betydande del i hamnbolagets uppgift att bygga godsnavet/logistiskt centrum &r saledes att tillskapa
anldggningar for andra aktorer att operera. Globalt och regionalt finns en 6kad efterfrigan pa tillging
till logistik/lagerverksamhet i anslutning till Hamnar. Det har sedan urminnestider funnit ett behov av
lagerbyggnader i anslutning till hamnar. Den typ av lagerbyggnader som avhandlas i denna rapport
skall ses som anldggningar anpassade efter moderna logistikfléden dar sjéfarten utgor en viktig
komponent,

1995 bildades bolaget Scandinavian Distripoint med syftet att 4ga, uppfora och forvalta fastigheter och
byggnader for terminalverksamhet och godshantering i anslutning till G6teborgs Hamn. Bolaget dgdes
50% av dlvstranden och 50% av Géteborgs hamn AB. Sedan 20xx ar Distripoint ett heldgt dotterbolag
till Géteborgs hamn AB.

Den affirsplan som utarbetas tar fasta pa en utveckling i Europa dar st6rre hamnar upprittar sé kallade
distributionscentra i omedelbar nérhet till de stérre hamnarna, dér transport- och speditionsforetagen
etablerar sig som en visentlig del av transportkedjan dver hamnen.

Afférsidén for Scandinavian Distripoint AB 4r att vara en professionell partner i den svenska
logistikkedjan och kunna erbjuda attraktiva 16sningar avseende markupplatelse, uppforande, dgande
och forvaltning for distributionsanldggningar och andra verksamheter med hdga krav pa4 modern
logistik.

I dgardialogen 2014 restes fragan vilket bolag inom Goteborgs stad som var bdst ldmpat att driva den
fortsatta utvecklingen av den aktuella typen av logistikanldggningar. Mot bakgrund av detta férdes en
dialog mellan Goteborgs hamn AB samt HIGAB om vilket bolag som ar bést lampat. Beslutet blev i
samforstand att Goteborgs hamn AB &r det naturliga aktoren att ansvara for utvecklingen. Se Bilaga 2.

Fragan gillande den kommunala kompetensen har fortydligats av den juridiska avdelningen pa
stadsledningskontoret, 1 bifogat PM se bilaga 3.
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Arendet

Inledning

Bolaget har fatt i uppdrag att, i dialog med Go6teborgs Stadshus AB, utreda och i rapport beskriva olika
sitt for bolaget att forhalla till uppdraget att tillhandahalla infrastruktur f6r hamn- och
logistikverksamhet.

Rapporten ska bland annat beskriva omfattning av dgande av logistikfastigheter i dagsldget, en
relevant omvirldsanalys éver hur hamnbolag agerar vad géller logistikverksamheten samt vilka risker
som foljer av olika forhallningssétt.

Rapporten ska innehélla styrelsens beddmning av vilken strategi som Géteborgs Hamn AB bor arbeta
efter vad giller logistikverksamhet och fastigheter for detta Andamal.

Omvirldsanalys

Logistikbranschen knyter samman globala fldden genom transportnitverk som omfattar végar,
jarnvégar, farleder, hamnar, flygplatser, terminaler. Marknadsutvecklingen &r att transportképare
efterfragar hamnnara logistiktjanster. Logistik och sj6farten har de senaste 30 &ren genomgatt en
omvandling mot hdgre krav pa tillforlitlighet, kostnader, miljépaverkan och en anpassning efter de
krav tillverkningsindustri och handel stiller. Uppférande av moderna lagerbyggnader ir ett sitt att
moéta den efterfrégan.

Goteborgsregionen har de senaste 10 &ren haft déliga forutséttningar att erbjuda attraktiva lagen for
etableringar av denna typ av anliggningar. Aren kring 2014 fardigstilldes ett antal detaljplaner om
totalt ca 110 hektar pa Hisingen som medger uppforande av lagerbyggnader.

Under perioden 2002 t.o.m. 2015 har det i Sverige uppforts 152 hégmoderna logistikbyggnader 6ver
10 000 m2 byggnadsyta. Den totala byggnadsytan av modern logistik &r ca 3 600 000 m2.
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Antal m2 och projekt/ar.

Under den senaste 14 &rsperioden har det i genomsnitt byggts ca 250 000 m2/ar, ca 11 projekt per ar
6ver 10 000 m2 byggnadsyta.
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Geografiskt har Géteborg/Boras haft den storsta delen av nybyggnationen Gver denna period. Ca

43 000 m2/ar vilket motsvarar ca 2 projekt/ar. Med en total marktillgénglighet on ca 1 100 000 m2
(vilket ger 550 000 m2 lagerbyggnader), pa Hisingen (dédr G6teborgs hamns markinnehav inryms) &r
det rimligt att anta att etableringstakten i nybyggnation blir ca 40-50 000 m2 logistikbyggnation per ar.
Séledes dr det troligt att det tar +10 ar att utveckla dagens tillgingliga mark.
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De senaste 10 &rens ctableringar av modema lager i Goteborg, 6ver 10 000 m2, har i huvudsak byggts
nira hamnen. Se nedan karta.

Storgoteborg, logistikbyggnation over

10 ar, +10,000 m2

Gothenbure

@ Fastighetsagare
O Egenanvandare
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Nulage och planerad utveckling

En av bolagets kidrnverksamheter har sedan bildandet av Géteborgs hamn AB 1984 utgatt fran d4gande
av fastigheter (mark och byggnader) pé vilka hamn- och logistikverksamhet bedrivs. Det f6refaller
tydligt utifran rddande dgardirektiv att Géteborgs hamn fortsatt skall verka for utbyggnad av
anldggningar och infrastruktur f6r hamnindamal pa s sitt som verksamheten bedrivs idag.

Logistikfastigheter inom Géteborgs hamn

Goteborgs hamn éger, forvaltar och hyr ut olika typer av byggnader vid vilka det bedrivs
lager/terminal/logistikverksamhet. En forutséttning for en fungerande hamnverksamhet dr mojlighet
att lagra gods i vdntan pa avhdmtning eller utskeppning. En utveckling mot att gods i storre
utstrdckning transporteras i container eller trailer som i sig sjalva utgér ett viderskydd har paverkat
efterfragebilden pa klassiska hamnskjul s& som dom sdg ut fram till ca 1970-tal. Fortsatt finns det
kopplat till dagens hamnverksamhet byggnader dar gods tas emot och forvaras innan det lastas i
exempelvis en container.

Denna rapport avhandlar den typ av moderna logistikanldggningar som foretrddesvis lagerhéller
importgods som anlédnder hamnen och lagerhélls, ompaketeras och/eller virdeforadlas innan det
distribueras till butiker cller fabriker. For lagerbyggnader av denna karaktir dger G6teborgs hamn tvé
fastigheter, Tankgatan och Halvorséng.

Inom Tankgateomradet (56 000 m2) har Géteborgs Hamn byggt en lagerbyggnad om 24 000 m2 som
hyrs ut till och opereras av logistikbolaget DB Schenker. Inom omradet finns ytterligare en tomt som
idag dr oexploaterad som medger en lagerbyggnad om ca 8-9 000 m2. Vid Halvorséng (443 500 m2)
pagar planspringning samt kommunaltekniska investeringar for att méjliggéra uppforande av
lagerbyggnader med méjlig start under 2018. Totalt kan ca 10 separata anldggningar uppforas inom
Halvorséng. Vid Halvorséng kommer ocksa tankstationer och serviceinrattningar uppféras for att méta
lastbilstrafikens behov.

Alternativa modeller for att méjliggora utveckling

Tva organisationsalternativ har studerats, antingen bygga upp en egen kompetens och organisation
eller gd in i ett partnerskap med en vélrenommerad fastighetsutvecklare.

Respektive alternativ har utretts och uppbyggnad av en egen organisation i hamnens bolag
Scandinavian Distripoint AB framstér som mest gynnsamt utifran att man sikerstéller
fastighetskompetensen inom huset. Det skapar trovirdighet mot marknaden och man har full kontroll
over utvecklingen av den egna markresursen samt har beredskap och méjlighet att ta sig an mer mark
och eventuellt forvarva fastigheter for att ytterligare bygga upp affdrsomradet logistikfastigheter. Man
behaller verksamhetens vinster och kassafléden f6r Goteborgs hamn egen del.

Att gé in i ett partnerskap stéller stora krav samarbetsmodellen och att partnern ar fullt dedikerad till
att prioritera och utveckla det gemensamma partnerskapet. Goteborgs hamns reella méjligheter till att
styra partnern #r relativt begrinsad om intressen kommer i konflikt, forutom att siga upp avtalet. Aven
om det dr partnerns uppgift att skapa affarerna kommer det att krdvas engagemang och resurser fran
Goteborgs hamn foretagsledning for att bevaka och sikerstélla de egna intressena.

Fastighetsbranschen inom logistik har 1ag personalintensitet och bygger pa egen kdrnkompetens med

en hog grad av kopta tjénster sasom teknikkonsulter, arkitekter, jurister och fastighetsméklare samt
byggentreprendrernas arbete.
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Organisationen 4r ténkt att bestd av tva personer, en affirsomrades ansvarig som tillika dr séljansvarig
och en projektledare som ansvarar for byggprojekten i alla dess delar. Verksamheten stdds internt med
ekonomi, administration och marknadsforing. Externa resurser tillfors genom arkitekter,
teknikkonsulter och méklare.

Affarsomrade Logistik finns idag i bolaget Scandinavian Distripoint AB. Vid uppbyggnad av egen
organisation bor denna léggas i detta bolag. Detta ger verksamheten en distinkt profil och plattform att
agera ifrdn. Det har stor betydelse for rekryteringen av spetskompetens att verksamheten finns i ett
eget bolag. Skulle man vilja att 14gga verksamheten som en avdelning inom G6teborgs hamn finns
risk for otydlighet d4 marknaden inte skulle uppfatta verksamheten som en spetsorganisation for att
utveckla hégmoderna lager. Bolagsformen, som &r allmént forekommande i fastighetsbranschen, ger
flexibilitet vid eventuellt framtida forsdljningar eller forvirv. Ett dotterbolag inom Géteborgs hamn
stdrker uppfattningen att verksamheten ar stédjande for hamnens verksamhet samt ger kommersiella
fordelar i kundrelationer som har hamnanknuten verksamhet.

Risker

D4 bestandet &r tédnkt att byggas baserat pa tecknade hyresavtal med kundf6retag som har god
kreditvérdering och verksamhet som gynnas av hamnnéra verksamhet beddms den kommersiella
risken som lag.

Med tanke pi att bygga upp en egen organisation ligger risken i att marknaden klingar av med fa
projekt som f6ljd. Detta skulle d innebéra att man blir sittande med personalkostnader som inte
genererar intdkter. Skulle detta mot formodan intriffa kan resurserna omf6rdelas till annan verksamhet
inom Goéteborgs hamn alternativt kan man avveckla organisationen och képa in konsulttjénster for att
utveckla specifika och skarpa kundforfragningar i avvaktan pa att marknaden tar fart igen pé lingre
sikt.

Rekommenderad vision och strategi

Visionen dr baserad pa dgardirektivets innehall att Géteborgs Hamns skall ha en ledande roll i att
utveckla Goteborgsregionen som ett nationellt logistiskt centrum,

Mission, mél och strategi for Affirsomrade Logistikfastigheter tar utgdngspunkt i marknaden,
konkurrenslaget och hamnens markinnehav for lagerbyggnation med malséttningen att genom
erbjudande av hogeffektiva lagerlokaler medverka till ett starkt, effektivt och héllbart skandinaviskt
godsnav.

Affarsomriade Logistik skall teckna hyresavtal med verksamheter som har afférsfordelar med
lokalisering i hamnnéra ldge for att darigenom generera gods dver kaj.

Affiarsomrade Logistik skall i egen regi bygga och forvalta logistikfastigheter f6r uthyring till
logistikaktorer och varudgare med hamnanknuten verksamhet och darigenom sékerstélla rddighet av
logistiklager for hamnen och hamnens intressenter.

Malsittningen ar att langsiktigt utveckla och bebygga mark avsedd for logistiketablering for att bidra
positivt till hamnbolagets sjdlvfinansiering.

Omriden som dr viktiga for framtida vigval och som &r viktiga att folja

Konflikten i containertermialen samt det aktuella farledsérendet ar tva faktorer som lyfts fram i
sammanhanget.
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Den pagéende konflikten paverkar Géteborgs hamns attraktivitet. Konflikten &r dock begrénsad till
containerhamnen och d4ven med en drastisk minskning av containervolymerna finns en efterfragan pé
logistikfastigheter. Av de drygt 700 000 containers som passerar containerterminalen &r det en
delméngd som efterfragar tillgéng till de aktuella logistikfastigheterna. Floden 6ver Ro-Ro terminalen
som omfattar ca 500 000 trailers &r ocksé aktuella for verksamheten. Bolagets bedémning &r att
konflikten kommer att fa en 16sning och ett sétt att méta marknadens efterfragan och dtervinna
fortroende efter konflikten é&r att kunna erbjuda efterfragade tjanster.

Med eller utan farledsfordjupning kommer efterfragan finnas pa den aktuella typen av
logistikfastigheter. Med farledsfordjupning kommer dock hamnens betydelse som godsnav Gver tid
bevaras och forstirkas. Farledsfordjupningen och logistikfastigheter kompletterar och forstarker
varandra.

Ekonomi

Totalinvesteringen, exklusive kostnader f6r organisationen, uppgar till ca 1 800 000 fullt fardigstalld,
och inkluderar utéver uppforande av lokaler d&ven markanskaffning ar 2005 samt beredning av mark
for att mojliggdra byggnation under dren 2006-2017. Investeringama taktas i férhllande till startade
projekt. Under 2017, som ér ett uppbyggnadsar forvéntas inga projektstarter, direfter 1 projekt om aret
under 10 ar. Investeringen motsvarar vil bolagets krav pa 16nsamhet och genererar en avkastning
Overstigande 7%.

Kassafloden scenario

Med syfte att se de ekonomiska konsekvenserna pa Scandinavian Distripoint AB:s resultat och
stdllning, har antagits att totalt upprattas logistikfastigheter om 200.000 m2. Det totala nominella
beloppet for att firdigstilla byggnaderna i logistikverksamheten beréknas i scenariot att uppga till
cirka 1 500 MSEK. Investeringama &r jamt fordelade 6ver perioden 2018-2027 och innebér att 20 000
m2 logistikyta tillkommer &rligen.

Kassafléde Halvorsidng
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Under investeringsperioden 2018-2027 uppvisar logistikverksamheten ett negativt kassaflode innan
finansiering till foljd av de stora investeringama. Investeringskostnaden per m? berdknas uppga till

7 000 SEK i 2017 ars penningvérde. Intdkter frdn hyror och arrenden baseras pa en hyresintékt pa 610
SEK/m? i 2017 &rs penningvirde, medan operationella kostnader uppgar till 115 SEK/m?. Efter
investeringsperioden genererar verksamheten ett positivt kassafléde innan finansiering uppgéende till
cirka 130 MSEK arligen. Med en WACC pé 7% motsvarar de fria kassaflodena fran
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logistikverksamheten vid SDAB ett nettonuvérde pé cirka 300 MSEK per virderingsdatum 1 januari
2017.

Extern finansiering scenario

For att finansiera investeringara i logistikverksamheten antas Scandinavian Distripoint AB finansiera
70% av investeringskostnaden med externt uppldnade medel givet att en soliditet om 35% upprétthalis
(motsvarande malsétiningen for G6teborgs Hamn AB), resterande antas tillskjutas av dgaren till
Scandinavian Distripoint AB. I samband med att alla logistikfastigheter uppréttats antas externa
finansiella skulder uppga till ca 900 MSEK varefter Scandinavian Distripoint AB har méjlighet att
pabdrja aterbetalning av dessa skulder med internt genererade medel.

Langfristiga skulder
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Den nya lanefinansieringen resulterar i att Scandinavian Distripoint AB finansiella stillning forsvagas
under konstruktionsperioden. Soliditeten sjunker fran cirka 70% till 35% mellan 2017 och 2027, efter
2027 forbittras ater soliditeten i samband med att alla logistikfastigheter dr upprattade.

Marginaler scenario

Efter det att logistikverksamheten startar ar 2019 ligger Rorelsemarginal fére avskrivningar konstant
pé ca 80%. Resultat e finansiella poster &r svagt positivt de forsta aren, givet den héga
investeringstakten, men forbéttras under scenarioperioden till > 15% som en foljd av att
Rorelseresultatet fore avskrivningar véxer snabbare dn avskrivningar och réntekostnader.
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Bolagets stillningstagande och sammanfattande bedémning

Mot bakgrund av dgardirektivets utpekande att G6teborgs Hamn skall ha en ledande roll i ut-
vecklingen av Géteborgsregionen som ett nationellt logistiskt centrum avser bolaget att i egen regi
bygga och forvalta lagerbyggnader pa egna fastigheter for uthyrning till, och drift av logistikaktorer
med, i huvudsak, hamnanknuten verksamhet.

Mélsdttningen &r att med moderna logistikfastigheter stirka godsnavet Géteborg genom att
komplettera och skapa synergier med den kajbundna hamnverksamheten.

Med hjélp av detta tjansteutbud &r avsikten att,

Stirka godsnavet

Komplettera tjansteutbudet

Skapa volymtillvéxt (direkt, indirekt)

Bevara radighet Over inriktning pa verksamheten

Sékra langsiktiga intdkter for utveckling av affarsomrédet och hamnverksamheten som helhet
Oka sysselsittning i G6teborgsregionen

Skapa energieffektiva byggnader och transporter

Avgoérande for hamnbolaget dr dock den langsiktiga intékterna fran uthyrning som ett medel att
egenfinansiera framtida investeringar i anldggningar och infrastruktur. Investeringar nédvandiga for att
utveckla verksamheten men med lagre avkastning, i forekommande fall investeringar utan relaterade
intakter.
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o Styrelsesammantrdde Goteborgs Hamn AB 2017-02-06
The Port of Scandinavia

Arende: Affirsplan Affirsomride Logistikfastigheter

Bakgrund

D4 logistikfastigheter kommer att bli en betydande del av foretagets verksamhet sd har VD
14tit utreda hur man bést arbetar med och organiserar sig for att bedriva denna verksamhet.
Vi har tagit hjdlp av en extern konsult i detta arbete.

Géteborgs Hamn har utrett de strategiska forutsittningarna for sin fastighetsutveckling pé de
av hamnen 4gda markomraden som r avsatta for industri- och logistikanléggningar.

Planen beskriver marknadspotentialen och organisation for en sddan verksamhet.

Den innehéller analyser och rekommendationer for alternativa organisationsformer,
potentiella partners, affirsplan med genomforandeplan och marknads-forséljningsstrategi,
byggentreprenadupphandling samt kartliggning av tinkbara marknad- och kundsegment.

Utredningen ger ett antal alternativ for verksamhetens utveckling och presenteras for styrelsen
som information. Styrelsen fSrviintas alltsé inte att fatta nfigra nya beslut i denna fraga.

Parallellt med detta arbete utreder foretaget om det fortsatt skall bedrivas inom ramen for
dotterbolaget Scandinavian Distripoint eller om annan form skall rekommenderas for
styrelsen. Det rapporteras pd nésta mote.

Goteborgs Hamn AB
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Affarsplan Port of Gothenburg,
Affarsomrade Logistikfastigheter

Projektarbete utfort under oktober till december 2016
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Affirsplan Port of Gothenburg Affirsomrade Logistikfastigheter

Port of Gothenburg 6nskar utreda de strategiska férutsatiningarna foér sin
fastighetsutveckling pa de av hamnen dgda markomraden som &r avsatta fér industri-
och logistikanlaggningar.

Projektet ar amnat att uppratta en strategisk plan som utgér ett kvalificerat underlag for
beslutsfattande av Port of Gothenburg féretagsledning. Planen skall bl. a beskriva och
bedéma marknadspotentialen och organisation fér en saddan verksamhet. Innehalla
analyser och rekommendationer for alternativa organisationsformer, potentiella
partners, affarsplan med genomférandeplan och marknads-férséljningsstrategi,
byggentreprenadupphandling samt kartlaggning av tdnkbara marknad- och
kundsegment. Utredningen skall ge ett antal kvalificerade alternativ fér verksamhetens
utveckling.

Metod och framtagande av affarsplanen ar baserat pa logistikfastighetssegmentets
specifika férutsattningar, branschrapporter, fastighetsseminarier, méklarinformation,
konkurrentanalyser och konsultens erfarenhet och kompetens inom omradet.

Sammanfattning

Marknadsforutséttningar

Under perioden 2002 t.o.m. 2015 har det i Sverige uppférts 152 hégmoderna
logistikbyggnader éver 10 000 m2 byggnadsyta. Geografiskt har Géteborg/Boras haft
den stérsta delen av nybyggnationen éver denna period; ca 43 000 m2/ar vilket
motsvarar ca 2 projekt/ar. Den antagna etableringstakten, utifran marknadsefterfragan, i
det som benamns Port of Gothenburg Logistics Park ar en nybyggnation om ca 40-50
000 m2 logistikbyggnader per ar. Saledes &r det troligt att det tar +10 ar att utveckla
Port of Gothenburgs mark avsedd for logistik.

Marknadssegmentet for moderna logistikfastigheter innehaller primart sektorerna 3PL
(Third Party Logistics Providers), Handel-, Grossistféretag och E-handelsféretag inom
detta segment samt foretag med Iattare produktion. Fér hamnnara lokalisering &r
malgrupperna 3PLféretag, stérre varudgare med handel och grossistverksamhet,
leverantorer till fordonsindustrin, féretag med stora ytbehov och behov av kajnéara
lokalisering.

Fastighetsaktorer med logistikbyggnader som karnverksamhet &r relativt fa.
Omedelbara konkurrenter till Hamnens Affarsomrade Logistik &r:
Bockasjo med 350 000m2 mark. (GBG City Airport ca 150 000m2 mark fér logistik)
Eklandia med 150 000m2 mark. Totalt innehav av modern logistik i Géteborg ca 90-
100 000m2 lager
Prologis med 88 800m2 under produktion fér 37 000m2 lager. Fas 2, 41 400m2
mark, 20 000m2 lager. Totalt innehav av modern logistik i Géteborg ca 110 000m2
lager



NCC med 100 000m2 tillgangligt fér byggnation av logistik

Tuve Bygg med 117 000m2 mark (Holmvagen 56)

Platzer Fastigheter (efter férvarv av Volvo fastighetsportf6lj med industrimark)
Potentiellt 300 000m2 utvecklingsbart for logistik.

Hamnens markinnehav fér logistiketablering

Port of Gothenburg dger mark fér logistikdndamal i Halvorsang om 443 500 m2 och pa
Tankgatan om 17 800 m2. Med 50% utnyttjandegrad fér byggnation kan ca 228 000 m2
logistikbyggnader uppféras i ca 10-12 separata logistikanlaggningar.

Organisationsalternativ

Tva organisationsalternativ framstar, antingen bygga upp en egen kompetens och
organisation eller ga in i ett partnerskap med en valrenommerad fastighetsutvecklare.
Respektive alternativ har utretts och uppbyggnad av en egen organisation i hamnens
bolag Scandinavian Distripoint AB framstar som mest gynnsamt utifran att man
sakerstaller fastighetskompetensen inom huset. Det skapar trovardighet mot
marknaden och man har full kontroll éver utvecklingen av den egna markresursen samt
har beredskap och mdjlighet att ta sig an mer mark och eventuellt férvarva fastigheter
for att ytterligare bygga upp affarsomradet logistikfastigheter. Man behaller
verksamhetens vinster och kassafléden fér Port of Gothenburgs egen del.

Affdrsmodell for egen organisation

Modellen med dess olika avsnitt &r beskriven i rapporten nedan. Organisationen &r tankt
att besta av tva personer, en VD som tillika &r saljansvarig och en projektledare som
ansvarar for byggprojekten i alla dess delar. Verksamheten stdds internt med ekonomi,
administration och marknadsféring. Externa resurser tillférs genom arkitekter,
teknikkonsulter och méaklare.

Vision, Mission, Mal och Strategi

Visionen &r baserad pa agardirektivens tilldmpliga delar avseende logistikfastigheter.
Mission, mal och strategi for Affarsomrade Logistikfastigheter tar utgangspunkt i
marknaden, konkurrenslaget och hamnens markinnehav for lagerbyggnation med
malsattningen att genom erbjudande av hdgeffektiva lagerlokaler medverka till ett starkt,
effektivt och hallbart skandinaviskt godsnav. Affarsomrade Logistik skall teckna
hyresavtal med verksamheter som har affarsférdelar med lokalisering i hamnnara lage
for att darigenom generera gods 6ver kaj. Att i egen regi bygga och forvalta
logistikfastigheter for uthyrning till logistikaktérer och varuagare med hamnanknuten



verksamhet och darigenom séakerstaila radighet av logistiklager fér hamnen och
hamnens intressenter.

Maisattningen ar att 1angsiktigt utveckla och bebygga mark avsedd fér logistiketablering
for att bidra positivt till hamnbolagets sjalvfinansiering. Strategin innehaller bl. a. att
uppratta och implementera en kompetent organisation, fér logistikfastighetsegmentet,
under 2017 och att under perioden 2017-2019 teckna hyresavtal for att etablera tva
logistikanlaggningar.

Affarsplanen for Port of Gothenburg Affarsomrade Logistikfastigheter visar pa en stor
potential att utveckla hamnens logistikmark fér byggnation av ca 228 000 m2 logistikytor
i ca 10-12 byggnader 6ver en tioarsperiod vilket férvantas generera en projektvinst om
477 000 000 kronor fére skatt vilket motsvarar drygt 21% vinstmarginal.

Slutsats och rekommendation

Utifran den ekonomiska potentialen och analyserna i Affarsplanen rekommenderas Port
of Gothenburg att bygga upp en egen kompetent logistikfastighetsorganisation i
Scandinavian Distripoint AB.

Bolagsformen, som ar allmént férekommande i fastighetsbranschen, ger flexibilitet vid
eventuellt framtida férsaljningar eller forvarv. Ett dotterbolag inom Port of Gothenburg
starker uppfattningen att verksamheten &r stédjande fé6r hamnens verksamhet samt ger
kommersiella férdelar i kundrelationer som har hamnanknuten verksamhet.

Affarsplanen belyser dven mdjligheten att istallet fér egen organisation inga ett
partnerskap med en valrenommerad logistikfastighetsutvecklare. En sadan I6sning
rekommenderas ej da partnerskapet stéller stora krav pa samarbetsmodellen och att
partnern ar fullt dedikerad till att prioritera och utveckla det gemensamma
partnerskapet. Port of Gothenburgs reella méjligheter till att styra partnern &r relativt
begransad om intressen kommer i konflikt, férutom att sdga upp avtalet. Ett partnerskap
innebar aven att Port of Gothenburg skulle avhédnda sig egen kompetens och tappa
styrka i det egna varumarket samt att man lamnar ifran sig 50% av projektvinsten.

Implementering av organisationen sker under 2017 dar rekrytering pabérjas under
januari 2017 med férvantad ledtid om 3-4 manader till skrivna anstélliningsavtal. Med
hansyn tagen till uppségningstider ar det troligt att personerna ar pa plats efter
semestrarna 2017. Under forsta halvaret 2017 arbetas med att lagga grunden for
marknadsaktiviteterna sdsom profilmarknadsféring, séljmaterial-broschyr,
presentationer, video 360 och deltagande i olika branschevent. Fér att inte férlora
affarsmojligheter under uppbyggnadsperioden inrattas en arbetsgrupp som kan hantera
intressanta kundférfragningar. Gruppen bestar dels av interna resurser och externa
konsultresurser som kan avropas beroende pa affarsméjlighetens férutsattningar.



Affarsplan Port of Gothenburg Affarsomrade Logistikfastigheter

Marknadsforutséattningar

Under perioden 2002 t.o.m. 2015 har det i Sverige uppforts 152 hégmoderna
logistikbyggnader éver 10 000 m2 byggnadsyta. Den totala byggnadsytan av modern
logistik ar ca 3 600 000 m2.
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Antal m2 och projekt. Kélla Colliers International. 2015

Under den senaste 14 arsperioden har det i genomsnitt byggts ca 250 000 m2/ar, ca 11
projekt per ar éver 10 000 m2 byggnadsyta.

Geografiskt har Géteborg/Boras haft den stérsta delen av nybyggnationen éver denna
period. Ca 43 000 m2/ar vilket motsvarar ca 2 projekt/ar. Under de senaste tre aren har
tendensen gatt mot nagot mindre byggnader, ca 19 000 m2 motsvarande 3-4 projekt/ar.
Med en total marktillganglighet on ca 1 000 000 m2 (vilket ger 500 000 m2
lagerbyggnader), i det som bendmns Port of Gothenburg Logistics Park &r det rimligt att
anta att etableringstakten i nybyggnation blir ca 40-50 000 m2 logistikbyggnation per ar.
Saledes &r det troligt att det tar +10 ar att utveckla dagens tillgéangliga mark.
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Storgoteborg betraktas som Sveriges basta logistiklage vilket bekréaftas av Intelligent
Logistik som arligen genomfér en ranking. Géteborg har kommit dverst pa listan sedan
forsta undersdkningen gjordes 2005. Huvudanledningen till placeringen ar Géteborgs
Hamn som Skandinaviens storsta containerhamn, valutvecklad jarnvagsinfrastruktur
och narheten till Sveriges fordonsindustri.

1. Stor Géteborg (inclusive Bords)

2. Ostgéta-Regionen (Norrképing/Linképing)
3. Orebro Regionen

4.  Jbnkdping/Ndssjo

5. Arlanda Regionen (Stockholm Nord)
6. Helsingborg Regionen
7. Eskilstuna Regionen

8. Vidsterds/Kdping

9. Malmdé Regionen

10. Halmstad Regionen

Kalla, Intelligent Logistik. 2015



De senaste 10 arens etableringar av moderna lager i Géteborg, éver 10 000 m2, har i
huvudsak byggts ndra hamnen. Se nedan karta.

Storgoteborg, logistikbyggnation dver
10 ar, +10,000 m2

Gothenburg

@ rastighetssgare
() Egenanvandare

Var byggs logistik i Géteborg. Kélla Jones Lang LaSalle. 2014

Under perioden har ca 47 000 m2 logistiklager byggts pa spekulation, av denna yta har
hyresavtal slutits pa ca 70% av ytan under byggnationstiden. Genomsnittshyran for
dessa uthyrningar har legat pa ca 725:-/m2/ar dar genomsnittsytan i hyresavtalen varit
ca 6 700 m2.

Historiskt har det varit brist pa tillgénglig, detaljplanlagd mark fér industriazndamal vilket
medfort att manga logistiklokaler har byggds pa andra orter. Idag finns ca 1 000 000 m2
tillgangligt vilket innebar ett dverutbud som Kkortsiktigt satter press pa hyresnivaerna.
Trolig hyresniva med tanke pa konkurrensen bedéms ligga runt 575-600:-/m2/ar

Vakansgraden for logistikbyggnader i hamnnara lagen har varit extremt lagt under
overskadlig tid. Mellan 0-2% av total lageryta. Vakanserna har till dvervagande del
funnits i gamla och ineffektiva lagerlokaler.



MarknadsSWOT fér Halvorsdng och Tankgatan.

Denna SWOT utgar fran hamnens markforutsattningar gentemot marknad och tankta

hyresgéster.

STYRKOR

SVAGHETER

Logistikpark, skalférdelar fér HG och HV

Kommunikation (kollektivtrafik)

Flexibilitet, utformning, avtalslangd, ytor,
tilldter héglager 35 m, fjarrvarme,
skyltldge, snabbt tilitrdde, referensobjekt

Utvecklar inte pa spekulation, missar den
marknadspotentialen

Langsiktig HV, tyngd i regionen, kan driva
utvecklingsfragor langsiktigt

Foérvantan pa hyresgaster med gods 6ver
kaj, stdnger ute potentiella HG

Miliéprofil, certifierade byggnader

Béasta hamnndra ldge for import/export,
laga dragningskostnader, farjeférbindelser,
nya kombiterminalen, jvg anslutning, hdg
sékerhet

MOJLIGHETER

HOT

Logistikkluster, starker omradets
attraktivitet

Omvaridsfaktorer, konjunktur, Brexit, USA
valet med potentiellt &ndrade handelsavtal

GBG Hamn, Volvo AB och Volvo Cars,
drar till sig logistik HG, langsiktig
teknikutveckling-langa/automatiserade
fordon, Roadtrains

Stor marktillgdnglighet

Attrahera HG, (e-)Handel, 3PL, Grossister,
Lattare tillv., Varuagare

Konkurrenter

Stabil hyresmarknad

Befintliga och kommande vakanser

Samordnad marknadsféring

Press péa hyresnivéer

HV=Hyresvard HG=Hyresgast

Marknadssegment och Malgrupper

Marknadssegmentet fér moderna logistikfastigheter innehaller primart sektorerna 3PL
(Third Party Logistics Providers), Handel-, Grossistféretag och E-handelsféretag inom
denna sektor samt féretag med lattare produktion.

Inom dessa segment aterfinns ett antal potentiella féretag fér bearbetning vilket

exemplifieras nedan:




3PL

E-handel

Handel/Grossist

Lattare tillverkning

DHL, Schenker, Aditro, Ceva,
Agility, Foria, PostNord, Bfing,
Leman, Damco, Speed,

Kuehne+Nagel, Collicare......

CDON, Zalando, Webbhallen,
Sportamore, Dustin, Netonnet,
Ellos, Inwarehouse, Komplett,
Dell, Misco......

Kjell & Co, Siba, Elgiganten,
Mediamarkt, Rusta, Jula, OoB,
Decathlon, Stadium, Intersport,
Teknikmagasinet, Inet,
Jollyroom, Black&Decker.....

IAC, Johnson Controls,
Elanders, Getinge, Gunnebo,
Groupo Antolin, Atlet, Assa
Abloy, Bulten, Essve, B&B
Tools, Finnveden.....

Nyetableringen i Storgéteborg sedan 2006 férdelar sig éver sektorerna enligt féljande:

Distribution
13%

Handel &
Grossister
40%

Ovrigt
3%

3PL
44%

Kélla Colliers International. 2014




E-handeln i Sverige har generellt sett annu inte natt kritisk massa fér att sjalva teckna
hyresavtal for storre logistikbyggnader. Nagra undantag ses inom elektronikféretag som
Dustin och InWarehouse. | 6vrigt vander sig e-handein till stérsta del mot 3PLféretagen
for att finna effektiva logistiklésningar.

Marknadsféringen gentemot dessa segment foreslas indelas i féljande aktiviteter:
» Profilmarknadsféring av Halvorsdng och Tankgatan
» Gemensam marknadsféring av Port of Gothenburg Logistics Park
» Marknadsaktiviteter
— Frukostmoéten, Fastighetsseminarier, Maklarméten, Kundméten
« Séaljmaterial-Broschyr, Presentation, Video 360
* PR aktiviteter
— Fastighetsnytt, Intelligent Logistik etc. Redaktionell text
Malgrupperna finns primart bland 3PLféretag, stérre varudgare med handel och
grossistverksamhet, leverantérer till fordonsindustrin, féretag med stora ytbehov och
behov av kajnéara lokalisering.

Hyresgédstbehov

Hyresgéastbehoven utgar sjalvklart fran féretagets verksamhet och déar "godset sdker
alltid den mest kostnadseffektiva vagen” vilket innebar att kunden alltid tar hansyn till
totalkostnaden for dess logistik. Pris/prestanda ar nyckelfaktorn i lokaliseringsbeslut.
For hyresgasten handlar det om att uppna énskad funktion i lagret bade vad galler
lokalisering och byggnadens utformning.

Marknaden for storskaliga logistikbyggnader &r relativt statisk medan en tydlig
uppatgaende trend syns hos potentiella hyresgaster med ytbehov kring 5 000 m2.
Hyresgéasters 6nskelista ser i stora drag ut sa har:

Soker moderna lokaler med snabbit tilltréde

Avtalsldangder omkring 5 ar

Yta 3 000 — 5 000 m2 for de mindre féretagen, 10 000 — 30 000 m2 fér de stbrre
Kontor/personalutrymmen 5-10 %

Flexibla hyresavtal avseende avtalslangd, avstegsklausuler och hyresnivaer
Expansionsoptioner i samma eller narliggande byggnader

Instegsmodeller géllande yta och hyresnivaer

Fastighetsdgaren finansierar investering i hyresgastens verksamhet
Tillganglighet av vakanta ytor

Tillganglighet tack vare lokaler byggda pa spekulation

Konkurrenter
Fastighetsaktorer med logistikbyggnader som kérnverksamhet &r relativt fa.

Nedan namnda aktérer betraktas som de ledande i Sverige.
Konkurrentlistan i Sverige totalt:
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% Under
Marknads Uppférzande
andel m

3 590 000 100% 368 000 100%
Catena 930 000 26% 17 000 5%
Prologis 395 000 11% 37 000 10%
Kilenkrysset 330 000 9% 17 000 5%
4 Danska
Pensions 530 000 15%
Fonder
Bockasjo 150 000 4% 28000 7%
Andra
(Corem, 0 0
Sagax,NREP 150 000 4% 59 000 16%
EKl. etc)
Egen
anvéndare 1105 000 31% 210 000 57%

Inom Port of Gothenburg Logistics Park finns en, historiskt sett, mycket stor
marktillganglighet pa ca 1 100 000m2 mark vilket inneb&r 550 000m2 logistikbyggnader
i ca 30 byggnader for industri/logistikdndamal.

Omedelbara konkurrenter till Hamnens Affarsomrade Logistik ar:
* Bockasj6é
— 350 000m2 mark, 25 000m2 byggs pa spekulation. (GBG City Airport ca
150 000m2 mark fér logistik)
* Eklandia
— 150 000m2 mark, bygger troligen ej pa spekulation. Totalt innehav av
modern logistik i Géteborg ca 90-100 000m2 lager
* Prologis
— 88 800m2 under produktion fér 37 000m2 lager. Fas 2, 41 400m2 mark,
20 000m2 lager. Totalt innehav av modern logistik i Géteborg ca 110
000m2 lager
« NCC
— 100 000m2 tillgéngligt fér byggnation av logistik
» Tuve Bygg
— 117 000m2 mark (Holmvégen 56)
* Platzer Fastigheter (efter forvarv av Volvo fastighetsportfélj med industrimark)
Potentiellt 300 000m2 utvecklingsbart fér logistik
* Egenanvandare
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Vakanser i befintliga logistikfastigheter
Goteborg Airport City

Boras

Andra lokaliseringar

Hamnens markinnehav

Port of Gothenburg dger mark for logistikdandamal i Halvorsang om 443 500 m2 och pa
Tankgatan om 17 800 m2. Med 50% utnyttjandegrad fér byggnation kan ca 228 000 m2
logistikbyggnader uppféras i ca 10-12 separata logistikanldggningar.
Forutsatt gynnsam efterfragan frAn marknaden kan marken teoretiskt exploateras i
féljande takt:
« Tankgatan, 7500-8000 m2 byggnad. Kan i princip pabérjas omedelbart
» Halvorséng, omrade:
— A1+ A2 ca 30 000 m2itva byggnader. Under 2017
— B omrade 1 ca 30 000 m2 byggnad under 2018
» Omrade 2 ca 30 000 m2 byggnation under 2020
— C1 ca 65 000 byggnation med start andra halvaret 2017
— C2 ca 65 000 byggnation med start andra halvaret 2018
Med hansyn tagen till att markarbetena redan ar genomférda vid projektstart tar
byggnationerna ca 8 manader tills lagerbyggnaderna kan tas i bruk.

o Halvorsang —443500m2
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Organisationsalternativ

Tva organisationsalternativ framstar, antingen bygga upp en egen kompetens och
organisation eller ga in i ett partnerskap med en valrenommerad fastighetsutvecklare.
Respektive alternativ har sina respektive férdelar och nackdelar vilket beskrivs nedan.

Egen organisation

ldag saknas i princip bade organisation och kompetens varfor detta maste byggas upp
fran grunden. Fastighetsbranschen inom logistik har lag personalintensitet och bygger
pa egen karnkompetens med en hdg grad av kopta tjanster sasom teknikkonsulter,
arkitekter, jurister och fastighetsmaklare samt byggentreprendrernas arbete.
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Med utgangspunkt i hamnens markomrade fér logistik i Halvorséng och pa Tankgatan
vilket har en potential om ca 230 000 m2 logistikbyggnation i ca 10-12 byggprojekt éver
tid bedoms behovet av egen personal till 2 heltider varav en ansvarar for
marknadsféring/férséljning och en fér projektledning.

Affarsomrade Logistik finns idag i bolaget Scandinavian Distripoint AB. Vid uppbyggnad
av egen organisation bér denna laggas i detta bolag. Detta ger verksamheten en
distinkt profil och plattform att agera ifran. Det har stor betydelse for rekryteringen av
spetskompetens att verksamheten finns i ett eget bolag. Skulle man valja att lagga
verksamheten som en avdelning inom Port of Gothenburg finns risk for otydlighet da
marknaden inte skulle uppfatta verksamheten som en spetsorganisation for att utveckia
hégmoderna lager. Bolagsformen, som &r allmént férekommande i fastighetsbranschen,
ger flexibilitet vid eventuellt framtida férsaljningar eller férvarv. Ett dotterbolag inom Port
of Gothenburg starker uppfattningen att verksamheten ar stédjande fér hamnens
verksamhet samt ger kommersiella férdelar i kundrelationer som har hamnanknuten
verksamhet.

Féljande kompetenser och arbetsomraden finns inom respektive tjanst:

* VD, Séljansvarig (Civilekonom, Masterutbildning i logistik)
— Salja in nya projekt, kundméten
— Presentationsmaterial
— Offertarbete / kalkylering
— Férhandla
— Sluta hyresavtal
— Uthyrning vid vakans
— Maklarkontakter och avtal
— PR, mediakontakter, annonser / redaktionell text
— Delta i massor och logistik/fastighetseminarier

. PrOJektIedare (Civilingenjér, Vag och Vatten, Anlaggning)
Representera Byggherren
— Hantera entreprenadupphandling
— Sluta entreprenadavtal
— Bygglovsanstkan, Kommunkontakter
— Leda byggprojekt(en), byggméten
— Arkitektkontakter och arkitektavtal
— Upphandla teknikkonsulter och sluta avtal
— Hyresgastanpassningar
— Overgripande férvaltningsansvarig
» Upphandia férvaltningsavtal
— Stédjande i férsaljning, delta i kundméten

15



Organisationen bestar av tva personer, bagge maste behéarska engelska pa
férhandlingsniva. Organisationen utnyttjar interna stédfunktioner och externa resurser.

- Stoédfunktioner

— Marknad

— Ekonomi

— Administration
» Externa resurser

— Arkitekter
Teknikkonsulter
Maklare
Entreprenérer

Organisationsschema fér egen logistikfastighetsorganisation

Port of Gothenburg

Scandinavian Distripoint

|

vD

Saljansvarig

»
@

Marknad

Miklare

Interna resurser Ekonomi

Administration

Projektledare

Byggentreprentar it (i
LR Teknikkonsulter

Férdelen med egen organisation efter uppbyggnad ar att man har och behaller
kompetensen inom huset. Det skapar trovardighet mot marknaden och man har full
kontroll éver utvecklingen av den egna markresursen samt har beredskap och méjlighet
att ta sig an mer mark och eventuellt férvarva fastigheter for att ytterligare bygga upp
affairsomradet logistikfastigheter. Man behaller verksamhetens vinster och kassafléden
fér Port of Gothenburgs egen del.

| Externa resurser
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Nackdelen &r att man startar ifran noll med att bygga organisation och kompetens,
inratta system, rutiner, strukturer, kalkylering och marknadsféring samt férséaljning. Detta
ger en relativt lang startstracka och kraver engagemang och resurser fran Port of
Gothenburgs féretagsledning och/eller externa konsultinsatser.

Egen organisation SWOT

STYRKOR SVAGHETER

Egen kompetens i kund och Lang tid fér uppbyggnad av organisation

leverantérsforhandlingar och system, ca 12 manader

Skalbar organisation vid expansion Lag marknadsnérvaro

Trovardighet mot marknaden Inte etablerad logistikfastighetsagare
Endast en byggnad, hyresgast

Partneroberoende Begransad till byggnation pa hamnmark

Maximerat resultat for Port of Gothenburg | Sarbar pga. liten organisation

Langsiktig organisations och
leverantérsutveckling, finansiell styrka

MOJLIGHETER HOT

Forstarka Port of Gothenburg varumarke Svarighet att attrahera ratt kompetens till
organisationen

Utnyttja Port of Gothenburg varumaérke i Lag etableringstakt pga. éverutbud av
kundrelationer logistikmark

Bidra till gods dver kaj och forstarka Port Tappa kompetens vid |1ag etableringstakt
of Gothenburg I6nsamhet

Vara innovativa tack vare langsiktighet i
utvecklingen av logistikparken

Generera hég Ibnsamhet i
fastighetsutvecklingen tack vare bésta
hamnnara marken och laga
markberedningskostnader

Partnerskap

| ett partnerskap drar man nytta av partnerns kompetens, resurser och
marknadsnérvaro vilket innebér att Port of Gothenburg far ekonomisk utvéxling pa sitt
markinnehav for logistikbyggnation utan investera i egen kompetensuppbyggnad.
Sannolikt far man en snabbare exploatering med rétt partner. Partnerskapet stéller stora
krav samarbetsmodellen och att partnern ar fullt dedikerad till att prioritera och utveckla
det gemensamma partnerskapet. Port of Gothenburgs reella méjligheter till att styra
partnern ar relativt begransad om intressen kommer i konflikt, férutom att séga upp
avtalet. Aven om det ar partnerns uppgift att skapa affarerna kommer det att kravas
engagemang och resurser fran Port of Gothenburgs féretagsledning fér att bevaka och
sakerstélla de egna intressena.
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Nedan visas en konceptuell struktur for ett 50/50 JV samt nyckelomraden som maste
arbetas in i ett partneravtal:
AV Holding AD.

Urveshfingitiolsg
0/

i “
[M =

an'qh-mlu\dv |
bdlu-m

e JV Holding AB &gs 50/50 between Hamnen och Partnern.
e JV Holding AB kapitaliseras med 30-35% eget kapital som tillhandahalls 50/50 av
agarna.

o Ytterligare kapitalbehov tillhandahalls av Hamnen eller Partnern pa
férutbestdmda villkor eller andra langivare pa forutbestamda villkor.

e JV Holding AB képer marken av Hamnen till forutbestamt pris.

¢ JV Holding AB ledning bestar av lika antal representanter fran Hamnen och Partnern
med arligt rullande ordférandeskap. Roller och ansvar skall definieras.

¢ Organisation, resurser fran Hamnen: Kvantifieras

* Organisation, resurser frén‘ Partnern: Kvantifieras

¢ JV Holding AB skall utveckla ett markomrade av ca 500000 m2 till ca 230000 m2
logistikbyggnader éver en 10 arsperiod

o Byggprojekten startas nar Hyresgést(er)avtal skrivits.

o Partnern erhaller ett projektledningsarvode om XX% av den totala
projektkostnaden, inklusive hyresgastanpassningar, exklusive
markkostnaden.

¢ Investeringsmemorandum kravs for varje byggnad och skall godkénnas av
respektive bolagsstyrelse fér Hamnen och Partnern.
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Ett Fastighets AB upprattas fér varje byggnad. Detta bolag laggs under JV Holding
AB ledning.

Fastighets AB forutsattningar: minimum 10,000 m2 byggnad, +12% vinst fér varje
Fastighets AB,+-10 ars hyreslangd.

Nar Fastighets AB ar fullt uthyrd och hyresgést betalat férsta hyresavin séljs bolaget
med 50/50 vinstférdelning.

o Fastighets AB kan saljas till ett av Hamnen och Partnern gemensamt bildat
fastighetsbolag for langsiktigt &gande och utveckling av en
logistikfastighetsportfélj. Prismekanism enligt nedan tre punkter dar det
gemensamma fastighetsbolaget har férsta ratt vid 6ppen budgivning. Det
gemensamma bolaget resultat genereras av driftnetto (= inkomster-
driftutgifter), direktavkastningen (= driftnetto/pris, yield) och ev.
forsaljningsvinst framgent.

o Fastighets AB kan siljas till Hamnen eller Partnern till ett férutbestamt pris.

o Fastighets AB kan séljas till Hamnen eller Partnern till marknadsvardering.

o Fastighets AB kan séljas pa marknaden genom éppen budgivning.

Hamnen hanterar kommunfragor: infrastruktur, detaljplaner, politisk lobbying etc.
Externa kostnader relaterat till utveckling, marknadsféring och bolagsfragor for JV
Holding AB bérs av parterna i en gemensam JV budget.

Marknad, férsaljning och hyresavtal styrs av JV Holding AB.

o Varumarkesprofilering/Marknadsfoéring/Férséljningsbudget fér JV Holding AB

beslutas av parterna
Parterna valjer gemensamt utndmning av maklare.
Avtal mellan agarna:

o Samarbetsavtal, Memorandum of Understanding

Aktiedgaravtal
Mark forséljning- och markkdpsavtal mellan parterna
Transaktionsavtal Fastighets AB
Projektledningsavtal

O O O O
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Partnerskap SWOT, ur Hamnens perspektiv

STYRKOR SVAGHETER

Tillgang till kompetens Avhénder sig egen kompetens

Behdéver ej bygga upp egen organisation Tappar styrka i eget varumarke

Tillgang till saljresurser Maste &nda ha kvalificerad
ledningskompetens i logistikfastigheter

Delad finansiering och risk Ar helt i handerna pa partnern

Mindre engagemang fran Alltid risk fér att man blir oense eller

ledningsfunktioner hamnar i konflikt

MOJLIGHETER HOT

Partnern ligger ndra marknaden for att Partnern &r mer lojal mot den egna affaren

gbra affarer

Partnern kan visa bra referensobjekt, Partnern tappar uthallighet och drar ner pa

"proven track-record” engagemanget

Partnern kan styra befintliga kunder och Partnern kommer pa obestand

prospekt till Halvorsdng och Tankgatan

Férdelarna med partneruppldagget kan synas uppenbara och en enkel |6sning da Port of
Gothenburg slipper rekrytera och bygga upp en egen organisation med styrning och
kontroll. Man far en snabb atkomst till marknaden fér att salja in affarer. Dock &r det
viktigt att inte underskatta utmaningarna i att fa partnerskap att fungera da man inte har
operativt inflytande i relationen och saknar egen kompetens om samarbetet faller. Det
finns relativt fa potentiella partners som fyller kravprofilen och/eller &r intresserade av
samarbete.

Tankbara Partners for fullt 50/50 JV, beskrivet ovan:

Bockasjo, har redan ett JV med Swedavia i Landvetter. Har ar det osédkert om
Bockasjo skulle ha kapacitet att ga in i ytterligare ett samarbete eftersom man utéver
Swedavia engagemenget utvecklar ca 300 000 m2 egen mark i Port of Gothenburg
Logistics Park.

Prologis, ar inte fértjusta i partnerskap da man generellt sett helst utvecklar pa egen
mark. Man har dock upprattat JVn i marknader med lag marktillgdnglighet. Det kan
foreligga intresse da man snart exploaterat sin egen mark i hamnnara lage.

NREP/Logicentres, méjlig partner da man redan visat intresse for samarbete med
Hamnen. Dock verkar de inte villiga att ga in i ett fullt 50/50 JV utan snarare en hogre
andel fér egen del. NREPs affarsmodell med portféljforsaljning efter ca 5 ar innebar att
de inte blir en langsiktig fastighetsdgande partner.

Partnerskap med tankbara utvecklare som dven &ger egen mark och séljer sina projekt
eller fardiga byggnader. | ett saddant partnerskap sakerstaller Port of Gothenburg ratten
att képa logistikbyggnaden efter slutférande.

Potentiella partners:
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NCC
Skanska
Peab

Partnerskap med utvecklare/entreprenérer som inte dger mark men har en bygg och
marknadsorganisation. Den mest intressanta partnern i ett sddant samarbete ar Logistic
Contractor, som ags av Wastbygg. Fardig logistikbyggnad séljs till Port of Gothenburg
med éverenskommen delning av projektvinsten.
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Affarsmodell

Scandinavian Distripoint AB Vision, Mission, Mal och Strategi

Vision, Mission, Mal och Strategi

Strategierna for Affarsomrade Logistikfastigheter ar framtagna utifran dgardirektiven
som har relevans fér hamnens utveckling av logistikfastigheter (Vision). Dessa speglas i
affarsomradets Mission och Mal. Strategin for Affarsomrade Logistik konkretiseras i
verksamhetens langsiktiga planer och genomférandeaktiviteter.

Vision

Goéteborgs hamn ska utgéra det sjélvklara godsnavet for sjGtransporter i
Skandinavien och darigenom skapa forutsattningar for tillvaxt, sysselsattning och
hallbar utveckling i Géteborg. Géteborgs Hamn AB ska ha en ledande roll i
utvecklingen av Géteborgs-regionen som ett nationellt logistiskt centrum.

Hamnens roll som ledande export- och importhamn ska starkas och férutsattningar
skapas for att dven inta en ledande position som omlastningshamn for
Ostersjéregionen. Bolaget ska i ndra samverkan med staden, regionala organ och
statliga myndigheter verka foér en infrastruktur som ger god tillgéanglighet till
hamnomradet. Bolaget ska prioritera medverkan i utbyggnaden av jarnvagens
infrastruktur och logistiklésningar.

Bolagets ska medverka till en langsiktigt hallbar utveckling genom att i alla
verksamheter bedriva ett integrerat och proaktivt hallbarhetsarbete som syftar till att
uppna de lokala miljomalen och minimera negativ miljépaverkan.

Géteborgs Hamn ar det sjalvklara navet fér sjétransporter i Skandinavien
Mission
Visionen uppnas genom:

Genom att erbjuda hégeffektiva lagerlokaler medverka till ett starkt, effektivt och
hallbart skandinaviskt godsnav.

Stédja Hamnens huvudaffar genom att:

Teckna hyresavtal med verksamheter som har affarsfordelar med lokalisering i
hamnnara lage for att darigenom generera gods éver kaj.

Lagga grunden for en kort- och langsiktig hamnutveckling vilket bidrar till
sysselsattning lokalt och regionalt samt stéttar handel och industri nationellt.

Mal
Etablera och bygg upp en kompetent fastighetsorganisation.
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Langsiktigt utveckla och bebygga mark avsedd for logistiketablering for att bidra
positivt till hamnbolagets sjalvfinansiering.

Behall och utéva kontroll éver tillganglig och framtida hamnmark fér logistik.

| egen regi bygga och férvalta logistikfastigheter for uthyrning till logistikaktérer och

varuagare med hamnanknuten verksamhet och darigenom sakerstélla radighet av
logistiklager fér hamnen och hamnens intressenter.

Strategi

Uppratta och implementera en kompetent organisation for
logistikfastighetsegmentet under 2017.

Agera proaktivt pa marknaden fér att teckna hyresavtal i linje med évergripande m
och i enlighet med branschens férutséattningar.

Bedriva aktiv marknadsforing for att befasta och foérstarka hamnen som Sveriges
basta logistiklage.

Exploatera hamnens logistikmark i takt med tillgdnglighet och marknadens
férutsattningar.

Félja och dvertraffa branschens nyckeltal avseende I6nsamhet och
hyresavtalsforutsattningar. Projektvinster +10%, avkastning pa
anlaggningstiligangar +7%.

Under perioden 2017-2019 teckna hyresavtal for att etablera tva
logistikanlaggningar.

Underordnat denna bolagsstrategi utvecklas:

- Fastighetsstrategi, avseende byggnadernas tekniska utformning och énskvard
hyresgéastverksamhet

» Portféljstrategi, avseende utveckling av Halvorsadng, Tankgatan och ev. férvarv
av nya markomraden fér ytterligare expansion av Scandinavian Distripoint ABs
verksamhet.

» Forvarvsstrategi, avseende att utdka Scandinavian Distripoint ABs
fastighetsinnehav med férvarv av komplementerande logistikfastigheter.

Marknadsférutséttningar

Under den senaste 14 arsperioden har det i Sverige i genomsnitt byggts ca 250 000
m2/ar, ca 11 projekt per ar éver 10 000 m2 byggnadsyta.

al
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Geografiskt har Géteborg/Boras haft den stérsta delen av nybyggnationen éver denna
period; ca 43 000 m2/ar vilket motsvarar ca 2 projekt/ar. Under de senaste tre aren har
tendensen gatt mot nagot mindre byggnader, ca 19 000 m2 motsvarande 3-4 projekt/ar.
Scandinavian Distripoint ABs markinnehav méjliggér byggnation av ca 228 000 m2
logistikytor i ca 10-12 byggnader. Det troligt att det tar +10 ar att utveckla dagens
tillgangliga mark.

Kundbehov och Vérdeproposition

Hyresgéasten énskar uppna efterfragad funktion i lagret vad galler lokalisering,
byggnadens utformning och lagsta méjliga hyra samt flexibla villkor fér avlalslangd.
Detta maste sjalvklart balanseras mot fastighetségarens intresse av att bygga generiska
byggnader till marknadshyror med avtal som ger langa kassafléden.

Organisationens marknadskunnande och férmaga att bade forsta hyresgastens
verksamhet och anpassa kunderbjudandet till dessa férutsattningar ger
konkurrensférdelar.

Scandinavian Distripoint ABs vardeerbjudande till kund, som innebér klara
konkurrensférdelar ar:

Basta hamnnara lage for import/export, laga dragningskostnader, farjeférbindelser,
narhet till nya kombiterminalen, jvg anslutning, hég sékerhet.

Uppférande av en logistikpark vilket 6kar hyresgéstens méjlighet att véxa inom parken
och dela kostnader med andra hyresgaster.

Flexibilitet, i utformning, avtalslangd, ytor i enlighet med kundens behov, tillater
héglager 35 m, fjarrvdrme, skyltlage, snabbt tilitrade, referensobjekt

Scandinavian Distripoint AB har tyngd i regionen och kan driva utvecklingsfragor
langsiktigt till fordel fér hyresgasterna.

Organisation

Organisationen ar tankt att besta av tva personer, en VD som tillika ar saljansvarig och
en projektledare som ansvarar fér byggprojekten i alla dess delar. Verksamheten stods
internt med ekonomi, administration och marknadsféring. Externa resurser tillférs
genom arkitekter, teknikkonsulter och méaklare.

Etableringstakt och forutsattningar (se markkartor under rubriken Hamnens
markinnehav ovan)
Férutsatt gynnsam efterfragan fran marknaden kan marken teoretiskt exploateras i
féljande takt:

* Tankgatan, 7500-8000 m2 byggnad. Kan i princip pabdérjas omedelbart

* Halvorsang, omrade:
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— A1+ A2 ca 30000 m2itva byggnader. Under 2017
— B omrade 1 ca 30 000 m2 byggnad under 2018
* Omrade 2 ca 30 000 m2 byggnation under 2020

— C1 ca 65 000 byggnation med start andra halvaret 2017

— C2 ca 65 000 byggnation med start andra halvaret 2018
Projektgenomférande tar ca 8 manader tills lagerbyggnaderna kan tas i bruk.
Forutom sjélva byggnationerna finns ett antal punkter inom markomradet att ta hansyn
till:

» Dagvatten pa kvartersmark; dammar pa C1 och C2, underjordiska magasin A1,

A2 och B
Lokalgata inom omrade B
Sprangning av A1, A2 och B
Utformning slénter; i 6ster inom C1 och i séder inom C2
Ledningsnét kvartersmark
Detaljerade utredningar — till exempel geoteknik och miljé

Marknad och férsiljningsplan

Marknadsaktiviteten riktas mot nyckelsegmenten 3PL, Handel/Grossist/E-handel och
foretag med lattare tillverkning med féljande aktiviteter:

» Profilmarknadsféring av Halvorséng och Tankgatan
» Gemensam marknadsféring av Port of Gothenburg Logistics Park
» Marknadsaktiviteter
— Frukostméten, Fastighetsseminarier, Maklarméten, Kundméten
» Séljmaterial-Broschyr, Presentation, Video 360
* PR aktiviteter
— Fastighetsnytt, Intelligent Logistik etc. Redaktionell text
Dar malgrupperna primart finns bland 3PLféretag, stérre varudgare med handel och
grossistverksamhet, leverantoérer till fordonsindustrin, féretag med stora ytbehov och
behov av kajnéra lokalisering.

Forsaljningsplanen identifierar potentiella kundamnen for kontinuerlig bearbetning éver
tid. Ledtiden fran forsta kundmétet, kvalificering, 16sningsférslag, offerter, férhandlingar
och slutlig avtalsférhandling med paskrivet hyresavtal omfattar normalt 12-18 manader.
Exempel pa forsaljningsplan:
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2 = Mbte planerat
3 = Offert skickad
4= Fﬁandlingar

Ytbehov m2

Foretag

Kommentarer

30,000 + 30,000

Snabbvaxande ehandelsforetag som séker langsiktig 16sning.
| diskussion med Eklandia, Bockasjo och NCC.

hove

Méote planerat

2 Speed ?

2 Damco 20 Arbetar med investeringsdskande
2 Aditro ? Underhyr i Pon Amrings lokal
Mbte planerat
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Upphandling byggentreprenader

Vid upphandling av byggentreprenader maste regelverket for offentlig upphandling
foljas. Utredning pagar om upphandlingarna kommer omfattas av regelsystemet for
antingen klassisk sektor eller férsérjningssektorn. Beroende pa vilken sektor som ar
tillampningsbar avgors tillvdgagangssattet. Bedémningen ar att trots att den offentliga
upphandlingen ar mer tidskrdvande &n upphandling i det privata naringslivet sa innebar
detta ej en konkurrensnackdel. Dock stélls hégre krav pa att forbereda upphandlingen i
ett tidigt skede av utvecklingen av Halvorsdng och Tankgatan.

Intressanta féretag for entreprenadupphandling ar: Logistic Contractor, NCC, PEAB,
Skanska, Serneke, Goldbeck (Tysk entreprenér), ASK Romain (Hollandsk entreprenér).

Kalkylsystem

Fastighetsbranschen anvénder sig av antingen egna eller standardprogramvaror fér
investeringskalkylering. Dessa omfattar bl.a. sannolikhetsbedémningar,
kassaflddesanalyser, kdnslighetsanalyser, scenariobedémningar och investeringsbehov
6ver byggprojektens |16ptid. Dessa kalkyler ligger till grund foér investeringsbeslut och
vilka hyresnivaer man gar ut med till marknaden. Den mest utbredda
standardprogramvaran, ARGUS Developer levereras av ARGUS Software inc.

Fastighetsredovisningen i Scandinavian Distripoint AB kommer att anvdnda sig av Port
of Gothenburgs redovisningssystem.

Fastighetsforvaltning

Den dévergripande fastighetsférvaltningen som organisatoriskt ligger hos Scandinavian
Districenters Projektledare omfattar bl. a.

e Utveckla och implementera en fastighetsférvaltningsplan fér Halvorsang och
Tankgatan

e Arbeta nédra och pro-aktivt med hyresgéster avseende fastigheternas férvaltning
o Sékerstalla att fakturering och betalning sker enligt hyresavtal
e Organisera, upphandla och budgetera extern fastighetsforvaltning
e Sdakerstalla genomférande av periodiskt underhall
e Projektera och upphandla hyresgastanpassningar under I6pande hyreskontrakt
Riskanalys
Da bestandet ar tankt att byggas baserat pa tecknade hyresavtal med kundféretag som

har god kreditvardering och verksamhet som gynnas av hamnnéra verksamhet bedéms
den kommersiella risken som lag.
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| det fall att marknaden &r gynnsam, med lag vakansgrad, kan man 6vervaga att bygga
pa spekulation. Byggnation pa spekulation i bra lokalisering har 6kat under senare ar
med god framgang. | det marknadssegment som énskar snabb tillgang till hégmoderna
lager kan man ta ut ca 30% hogre hyror i kortare hyreskontrakt. Risken ar sjalvklart
hégre men med ratt produkt i ratt I1age bedéms det som en hanterbar risk.

Med tanke pa att bygga upp en egen organisation ligger risken i att marknaden klingar
av med fa projekt som féljd. Detta skulle da innebéara att man blir sittande med
personalkostnader som inte genererar intdkter. Skulle detta mot férmodan intraffa ar ett
alternativ att avveckla organisationen och kdpa in konsulttjanster for att utveckla
specifika och skarpa kundférfragningar i avvaktan pa att marknaden tar fart igen pa
langre sikt.

Investeringar

Totalinvesteringen, exklusive kostnader fér organisationen, uppgar till ca 1 800 000 000.
Investeringarna taktas i férhallande till startade projekt. Under 2017, som &r ett
uppbyggnadsar férvantas inga projektstarter, darefter 1 projekt om aret under 10 ar
vilket ger in arlig investeringsvolym om 180 000 000.

Budget

Initiala kostnader fér rekrytering, vid anlitande av externt rekryteringsféretag, bedéms till
ca 260 000:-.

Lén fér VD, Saljansvarig bedéms ligga pa ca 70 000:-/manad. For Projektledare pa ca
50 000:-/manad. Sammanlagd arlig Idnekostnad uppraknad med faktor 1.6 ar

2 304 000:-. Platskostnad beréknas till 100 000 per person. Fér att vara en attraktiv
arbetsgivare fér VD positionen bér man erbjuda tjanstebil vilket skulle innebéra en
arskostnad om ca 90 000:-.

Total arlig personalkostnad blir ca 2 600 000 kronor. M&jligen allokeras central
overheadkostnad utdver detta. Fér hégre befattningar med saljansvar erbjuder
branschen ofta resultatbonus. Bonussystemen varierar men en relativt vanlig modell ar
att erbjuda en arlig malbonus pa uppnadda resultat om mellan 10-30% av bruttolén.

Alternativt kan man dra ner pa VDs kravprofil fér en anstélining med lagre kostnader
och kompensera lagre kompetens och erfarenhet med operativ stéttning fran Port of
Gothenburgs féretagsledning.

Implementeringsplan organisation

Rekrytering pabdrjas under januari 2017 med forvantad ledtid om 3-4 manader till
skrivna anstéllningsavtal. Med hansyn tagen till uppsagningstider bér férvantningen
vara att personerna ar pa plats efter semestrarna 2017.
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Under forsta halvaret 2017 arbetas med att ldgga grunden fér marknadsaktiviteterna
sasom profilmarknadsféringen, saljmaterial-broschyr, presentation, video 360 och
deltagande i olika branschevent.

Under denna period initieras kontakter med méklare for att sélja in Halvorsang och
Tankgatan.

Fastighetsredovisning kopplas till Port of Gothenburgs redovisningssystem och
kalkylsystem inférskaffas.

Under uppbyggnadsperioden inrattas en arbetsgrupp som kan hantera intressanta
kundférfragningar tills organisationen ar pa plats. Gruppen bestar dels av interna
resurser och externa konsultresurser som kan avropas beroende pa affarsméjlighetens
férutsattningar.

For effektiv framdrift i implementeringen foreslas att Port of Gothenburg utser en
interims ansvarig fér genomférandet. Alternativt kan man lagga ut detta pa konsultbasis.

Lonsamhetsanalys

Léonsamhetsanalysen ar framtagen i enlighet med fastighetsbranschens metodik for
investeringsbeddémningar. Nyckeltalen definieras enligt féljande:

Driftnetto = Hyresinkomster-Driftutgifter
Direktavkastningen = Driftnetto/fastighetsvarde

Fastighetsvardet (marknadsvéardet) raknas fram utifran direktavkastningen omvandiat till
en multipel pa driftnettot. | denna kalkyl dar direktavkastningen bedéms till 6% blir
fastighetsvardet; 100/6 = 16.67 (multipeln) som multipliceras med driftnetto

135 700 000; 2 261 711 900.

Projektvinsten = Fastighetsvarde — Total projektkostnad for fardigstalld byggnad

Med antagande om en direktavkastning (yield) om 6% foérvantas vid exploatering och
uthyrning av Halvorsang en projektvinst om 477 000 000 kronor fére skatt vilket
motsvarar drygt 21% vinstmarginal, baserat pa féljande kalky!:
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Hamnens markinnehav i Halvorsang for logistik

Fastighetsvarde
Byggnadsyta | Driftnetto Direktavkastning | Multipel Fastighetsvarde
driftnetto
220 000 135 700 000 6% 16,67 2261711900
Projektvinst

Byggnadsyta | Kostnader/m2 | Projektkostnad | Projektvinst | Vinstmarginal

220000 8112 1784 680000 | 477 031900 21,42%

Slutsatser och rekommendation

Affarsplanen for Port of Gothenburg Affarsomrade Logistikfastigheter visar pa en stor
potential att utveckla hamnens logistikmark fér byggnation av ca 228 000 m2 logistikytor
i ca 10-12 byggnader 6ver en tioarsperiod.

Med antagande om en direktavkastning (yield) om 6% férvantas denna byggnation och
uthyrning av byggnaderna generera en projektvinst om 477 000 000 kronor fore skatt
vilket motsvarar drygt 21% vinstmarginal. En sadan projektvinst bidrar till Port of
Gothenburgs sjalvfinansiering.

Utifran ovan potential rekommenderas Port of Gothenburg att bygga upp en egen
kompetent logistikfastighetsorganisation.

Affarsomrade Logistikfastigheter finns idag i Port of Gothenburgs bolag Scandinavian
Distripoint AB. Vid uppbyggnad av egen organisation bér denna laggas i detta bolag
vilket skulle ge verksamheten en distinkt profil och plattform att agera ifran.

Bolagsformen, som &r alimant férekommande i fastighetsbranschen, ger flexibilitet vid
eventuellt framtida forsaljningar eller férvarv. Ett dotterbolag inom Port of Gothenburg
starker uppfattningen att verksamheten ar stédjande fér hamnens verksamhet samt ger
kommersiella férdelar i kundrelationer som har hamnanknuten verksamhet.

Férdelen med egen organisation efter uppbyggnad &r att man har och behaller
kompetensen inom huset. Det skapar trovardighet mot marknaden och man har full
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kontroll éver utvecklingen av den egna markresursen samt har beredskap och méjlighet
att ta sig an mer mark och eventuellt férvarva fastigheter for att ytterligare bygga upp
affarsomradet logistikfastigheter. Man behaller verksamhetens vinster och kassafléden
for Port of Gothenburgs egen del samt bidrar till hamnens sjélvfinansiering. Att i egen
regi bygga och férvalta logistikfastigheter fér uthyrning till logistikaktérer och varuégare
med hamnanknuten verksamhet sdkerstaller radighet av logistiklager fér hamnen och
hamnens intressenter.

Implementering av organisationen sker under 2017 dar rekrytering pabérjas under
januari 2017 med forvantad ledtid om 3-4 manader till skrivna anstaliningsavtal. Med
hansyn tagen till uppsagningstider ar det troligt att personerna ar pa plats efter
semestrarna 2017. Under forsta halvaret 2017 arbetas med att ldgga grunden for
marknadsaktiviteterna sasom profilmarknadsféringen, saljmaterial-broschyr,
presentation, video 360 och deltagande i olika branschevent. Fér att inte forlora
affarsméjligheter under uppbyggnadsperioden inrdttas en arbetsgrupp som kan hantera
intressanta kundférfragningar. Gruppen bestar dels av interna resurser och externa
konsultresurser som kan avropas beroende pa affarsméjlighetens férutsattningar.

Affarsplanen belyser dven mojligheten att istéllet fér egen organisation inga ett
partnerskap med en valrenommerad logistikfastighetsutvecklare. En sadan I6sning
rekommenderas ej da partnerskapet stéller stora krav samarbetsmodellen och att
partnern ar fullt dedikerad till att prioritera och utveckla det gemensamma
partnerskapet. Port of Gothenburgs reella méjligheter till att styra partnern &r relativt
begréansad om intressen kommer i konflikt, férutom att sdga upp avtalet. Ett partnerskap
innebar aven att Port of Gothenburg skulle avhadnda sig egen kompetens och tappa
styrka i det egna varumérket samt att man lamnar ifran sig 50% av projektvinsten.
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The Port of Scandinavia

Agande/forvaltarskap av
Logistikfastigheter/lagerbyggnader i Gteborgs Hamns bakland

Mote mellan Higab och GHAB,
Tisdagen den 20 januari 2015 k 11530

Deltagare:
HIGAB Goran Sylvesten, VD (GS)

Stefan Lundkvist vVD (SL)

GHAB Magnus Kérestedt, VD (MK)
Arvid Guthed, Vice President Port Development (AG)
Hans Simonson, Senior manager Real Estate (HS)

Bakgrund
Fragan har rests av Gteborgs Stadshus AB VD Lars-Bertil Ekman vilken aktoér inom

Goteborgs stad som #r bést limpad av dga och forvalta de logistikfastigheter som planeras
att uppforas i Goteborgs Hamns bakland pa fastighet som &gs av Goteborgs Hamn,

Fastigheter for logistik
AG ger en presentation av logistikfastigheternas roll i Goteborgs Hamns affiirslogik.

Kommentarer

Logistikfastigheterna 4r att betrakta som integrerad del i Hamnens verksamhet.
Logistikbyggnaden &r en del av G6teborgs Hamns produktionsapparat dér hyresgésten
stér f5r det mesta av underhéllet.

Andra byggnader kan vara intressanta for Higab tex Amerikaskjulet som &r en
kontorsfastighet med storre forvaltningsansvar.

Slutsats

Logistikfastigheter hor till Hamnens kédrnverksamhet och kriver mycket lite forvaltnings-
resurser varfor samordningsfordelarna med Higab 4r smd. Logistikfastigheternas
forvaltning hor déarfdr bést hemma i Hamnen.

Andra byggnader som diskuterades var Amerikaskjulet som eventuellt skulle kunna féras
over till Higab. Motet beslutade att fortsétta denna diskussion vid senare tillfille.

> e Gore— Florad—
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PM angaende juridiska forutséattningar for Géteborgs Hamn att utveckla
infrastrukturen fér hamn- och logistikverksamhet.

Bakgrund

Goteborgs Hamn har fatt i uppdrag att utreda och beskriva olika sitt for bolaget att forhalla sig till
uppdraget att tillhandahdlla infrastruktur f6r hamn- och logistikverksamhet.

Rapporten ska bland annat beskriva omfattning av dgande av logistikfastigheter i dagsliget, en
relevant omviarldsanalys 6ver hur hamnbolag agerar vad giller logistikverksamheten samt vilka
risker som foljer av olika forhallningssétt. Rapporten beskriver den typ av moderna
logistikanldggningar som foretridesvis lagerhaller importgods som anlidnder hamnen och
lagerhalls, ompaketeras och/eller virdefdridlas innan det distribueras till butiker eller fabriker.
For lagerbyggnader av denna karaktér dger Goteborgs hamn tva fastigheter, Tankgatan och
Halvorsing.

Juridiska avdelningen, Stadsledningskontoret har fatt i uppdrag att utreda de juridiska
forutsdttningarna/hindren fSr/emot att utveckla logistikverksamheten.

Giéllande ratt

Enligt 3 kap. 27 § konkurrenslagen (KkL) kan en kommun forbjudas att bedriva en viss
verksamhet om denna snedvrider, eller riskerar att snedvrida, fSrutséttningarna for en effektiv
konkurrens p& marknaden, eller om det hdmmar, eller 4r &gnat att himma, forekomsten eller
utvecklingen av s&dan konkurrens. Forbud far dock inte meddelas verksamhet som &r forenlig
med lag, t.ex. kommunallagen.

Inskrinkningen av den kommunala kompetensen avseende bedrivande av verksamhet pé det
egentliga néringslivets omrade &terfinns i 2 kap. 7 § kommunallagen. Enligt bestimmelsen fr en
kommun som huvudregel endast engagera sig i verksamhet som &r av allminnyttig natur.
Hamnverksamhet har ansetts vara en sidan allménnyttig verksamhet som &r kompetensenlig. Av
praktiska skél har det dven ansetts rimligt att tilldta viss verksamhet av anknytande karaktir, trots
att verksamheten isolerat sett faller utanfér den kommunala kompetensen. Den kommunala
inblandningen i en sddan verksamhet skall givetvis vigas mot behovet sett utifran det allménna
intresset. Det allménna intresset i det hér fallet utgdrs av en hilsosam konkurrens vid
tillhandahdllandet av hamntjénster och prissittningen av dessa. Tidigare uttalanden' fran
lagstiftaren har tydliggjort att stuveriverksamhet i kommunala hamnar 4r en sddan tillaten

! (prop. 2008/09:231)
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verksamhet av anknytande karaktir. Vidare har tilthandahallande av mark till foretag ansetts vara
en sidan ndringsfrimjande &tgérd som &r forenlig med kommunallagen.

Praxis

De nu planerade verksamheterna for Géteborgs Hamn innefattar att teckna hyresavtal med
verksamheter som har affirsfordelar med lokalisering i hamnnéra ldge for att ddrigenom generera
gods dver kaj samt bygga och forvalta logistikfastigheter for uthyrning till logistikaktdrer och
varudgare med hamnanknuten verksamhet. Det 4r inte helt givet att man kan inrymma detta i det
som generellt anses vara godtagbar anknuten verksamhet (t.ex. stuveriverksambhet).

Det saknas ytterligare végledning fran lagstifiningens hill och inte heller fran
domstolsavgdranden finns mycket ledning att himta. Ddremot har Konkurrensverket inom ramen
for konkurrenslagen provat tvé drenden dar hamnarna i fraga, utéver renodlad hamnverksambhet,
ocksd har fungerat som logistikcentrum. Konkurrensverkets motivering i de bada avgsrandena 4r
dock vildigt kortfattade och nidgon ndrmare motivering till besluten fir man inte.

I februari 2010 inkom ett klagomal frdn Unér Shipping Aktiebolag rorande det kommunala
Norrkdpings Hamn och Stuveri Aktiebolag ("NHS”) och dess deldgda bolag Europa Transport i
Norrkoping AB (“Europatransport”). Unér Shipping gjorde i huvudsak gillande att NHS och
Europatransport hindrade eller forsvarade konkurrensen i Norrképings hamn och att NHS agerade
pé ett sétt som snedvred konkurrensen i hamnen. Klagomalet utreddes inom ramen for
Konkurrensverkets drende med dnr 154/2010 och fragan var om verksamheten utgjorde sidan
konkurrensbegrénsande offentlig sdljverksamhet som kunde férbjudas med stéd av KKL.

Konkurrensverket noterade att NHS enligt egen uppgift 4r ett modernt logistik- och
industriforetag och bolagets malséttning &r att verka for en utveckling av Norrkdpings hamn som
ett regionalt gods-, transport- och logistikcentrum. NHS bedriver hamn-, stuveri- och
terminalverksambhet, inklusive lagerhallning med och utan anknytning till sjofart. NHS 4r ensamt
om att tillhandahélla stuveritjénster i hamnen. NHS tillhandahaller ocksa tjinster som 4r
relaterade till kombiterminalsverksamhet.

Konkurrensverkets uttalade att en forutséttning for att en verksamhet ska kunna forbjudas enligt 3
kap. 27 § KkL. &r att den inte &r forenlig med lag (t.ex. kommunallagen). Enligt
Konkurrensverkets bedémning ar det flera faktorer som talar for att NHS hamn-, stuveri- och
terminalverksambhet &r forenlig med lag. Under sddana forutséttningar ar det inte aktuellt att fora
talan om forbud enligt 3 kap. 27 § KkL.

Konkurrensverket provade senare under 2010 (Dnr 434/2010) ytterligare ett &rende om kommunal
hamnverksamhet. Det rérde bl.a. huruvida Gévle Hamns planer p4 att uppfora ett nytt
stuffningsmagasin kunde anses konkurrensbegriansande. I Givle Hamn fanns tre
stuffningsmagasin dér stuffning och strippning kan ske (lastning och lossning). Dessa magasin
dgdes och drevs av tvd externa aktorer respektive kommunens eget stuveribolag. Provningen hade
initierats av Gédvle Containerterminal AB som menade att driften av kombiterminal och
stuffningsmagasin stér i strid med den kommunala kompetensen och #r sddana verksamheter som
kan forbjudas enligt regeln om konkurrensbegridnsande offentlig séljverksamhet i KKL.
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Konkurrensverket uttalade kort att enligt Konkurrensverkets bedomning #r det flera faktorer som
talar for att drifien av det i &rendet aktuella stuffningsmagasinet #r forenlig med den kommunala
kompetensen. Under sddana fSrutsittningar utgér driften av stuffningsmagasinet inte en sdan
verksamhet som kan forbjudas enligt 3 kap. 27 § KkL.

Det kan i detta sammanhang ndmnas att Konkurrensverket under 2012 #ven pabérjade en
utredning kring det kommunala bolaget Helsingborgs Hamns majoritetsigande i ett foretag som
levererar it-baserade logistiklosningar for hamnar, terminaler, rederier och agenter. Systemet
samordnar logistiken kring hamnars fartygsanldp, godshantering och kundfakturering. Agandet
var uppmérksammat och kritiserat av marknaden och Helsingborgs Hamn valde att under 2013
sélja sina andelar innan Konkurrensverket hade fattat sitt beslut. Ddrmed avskrevs ocksa 4rendet i
Konkurrensverket da det inte lingre fanns skal att ifrdgasitta om den tidigare kommunala
séljverksamheten till externa kunder varit i strid med konkurrenslagens regler avseende
konkurrensbegrinsande offentlig siljverksamhet. Sdledes gavs inget svar p4 huruvida denna
utékning av verksamheten fortfarande kunde anses inrymmas i s.k. anknuten verksamhet.

Beddmning

Ovanstéende beslut av Konkurrensverket 4r som sagt foga detaljerade men ger dock stéd for att
det i dagsléget dr sannolikt att en kommunal hamn har ett ganska lingtgdende utrymme att utdver
ren hamnverksamhet, ocksd utveckla kringtjdnster — déri terminal- och lagerverksamhet— utan att
overskrida sin befogenhet. Vi ser inte att den planerade verksamheten i Gteborgs Hamn — mot
bakgrund av radande rittslage — star i strid mot kommunallagen eller konkurrenslagen.

Géteborg 2017-09-01 @‘\
5 arkus Laidahl

Stadsjurist Forste stadsjurist




Bilaga 2
Styrelsesammantrade Géteborgs Hamn AB 2014-09-29

Beslutsunderlag
Strategisk inriktning Logistikfastigheter

Inriktningen for Géteborgs Hamn AB:s arbete med lagerbyggnader skall vara att i egen regi
bygga och forvalta lagerbyggnader pa egna fastigheter. Uthyrning av lagerbyggnader skall
ske mot logistikaktorer som erbjuder logistik-/lagertjanster mot slutkunder med, i huvudsak,
hamnanknuten verksamhet.

Syftet med verksamheten skall vara att med lagerbyggnader stérka godsnavet Goteborg
genom att komplettera och skapa synergier med torrlastsegmenten; container, roro och farja.

Genom att &ga fastigheter och inneha forvaltarskapet av byggnader och avtal skapas
forutsattningar for inrddan over verksamheten, langsiktiga intakter samt styrning av
CSR-relaterade fragor.

Uppfdérande av nya lagerbyggnader skall baseras pa avtal med kund och investeringen skall
beviljas av styrelsen.

Forslag till beslut

Styrelsen beslét godkanna bolagets inriktning att logistikfastigheter skall vara att i egen regi
bygga och forvalta lagerbyggnader pa egna fastigheter.

Varje objekt skall foreldggas styrelsen med I6nsamhetskalkyl.






