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Yttrande 6ver Goteborgs Hamn AB:s hemstallan till
kommunfullméaktige avseende strategi for logistikfastigheter

Beslut i styrelsen for Goteborgs Stadshus AB

1. Goteborgs Hamn AB:s hemstéllan till kommunfullméktige om principiellt
stallningstagande avseende strategi for logistikfastigheter tillstyrks med beaktande av
identifierade risker som framgar av féreliggande handling.

2. Arendet 6verlamnas till kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Sammanfattning

I rollen som moderbolag ska Goteborgs Stadshus AB [nedan Stadshus] yttra sig éver darenden som
dess dotterbolag hemstaller till fullmaktige innan hemstéllan éverldmnas vidare till
kommunstyrelsen/kommunfullmaktige. Foreliggande arende behandlar hemstéallan fran Goteborgs
Hamn AB [nedan Hamnen] till fullméktige om ett stallningstagande géllande bolagets planerade
strategi att bygga och hyra ut logistikfastigheter.

I anslutning till Goteborgs Hamn véxer nu fram en ny logistikpark pa 1 miljon kvadratmeter — Port
of Gothenburg Logistics Park. Det ar flera aktérer som ager marken i omradet och som tillsammans
kommer kunna erbjuda logistik- och lagermdjligheter till en kapacitet pa totalt 500 000
kvadratmeter. Hamnen planerar att bygga och hyra ut moderna lagerbyggnader till logistikaktorer
med hamnanknuten verksamhet. Hamnens strategi avhandlar den typ av anldggningar som
foretradesvis lagerhaller importgods som anlander hamnen och lagerhalls, ompaketeras och/eller
vardeforadlas innan det distribueras till butiker eller fabriker.

Totalt kan cirka 10 separata anlaggningar uppforas pa Hamnens egna fastigheter under en 10-ars
period. Da bestandet ar tankt att byggas baserat pa tecknade hyresavtal bedomer Hamnen den
kommersiella risken som I&g. Den totala investeringsvolymen da hela omradet ar utvecklat och
klart, inklusive redan genomforda investeringar, uppgar till ca 1 800 mnkr. Enligt Hamnen bidrar
foreslagen strategi till bolagets langsiktiga 1onsamhet. Den ekonomiska kalkylen ger en avkastning
pa sysselsatt kapital dverstigande 7 % i enlighet med bolagets egna avkastningskrav och soliditeten
dverstiger val bolagets egna mal om 35 %. Pa kort sikt 6kar dock Hamnens finansieringsbehov.
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Hamnen har bett juridiska avdelningen vid stadsledningskontoret att utreda de juridiska
forutsattningarna for den foreslagna strategin. Stadsjuristernas bedomning &r att strategin inte star i
strid med kommunallagen eller konkurrenslagen.

Stadshus gér sammantaget bedomningen att hemstallan frdn Hamnen bor tillstyrkas. Samtidigt vill
Stadshus lyfta fram risker kopplade till kommunal kompetens och ekonomi. Sedan l&ange har
konflikter uppméarksammats i samband med att offentliga akttrer bedriver konkurrensutsatt
saljverksamhet. Det ar darfor viktigt att i det aktuella fallet vara observant pa att Hamnens
utveckling av logistikverksamheten inte snedvrider eller hammar konkurrensen pa marknaden. I sin
affarsmodell maste Hamnen sékerstalla att prissattning sker pa affarsmassig och konkurrensneutral
grund.

En osékerhetsfaktor som inte ingar i Hamnens ekonomiska analys, men som kan komma att ha stor
paverkan, ar farledsfordjupningen. Till dags dato finns &nnu inga beslut fattade pa regeringsniva
om finansiering av farledsfordjupning i Goteborgs Hamn. Da investeringen i logistikverksamheten
visar pa negativa kassafloden till och med ar 2027 kommer en eventuell investering i
farledsfordjupning under samma period att 6ka bolagets finansieringsbehov. Till foljd av detta kan
det under en kortare period uppsta behov av tillskott fran dgaren samtidigt som bolagets majlighet
att lamna koncernbidrag minskar.

Parallellt med foreliggande &rende lamnar Stadshus forslag till fullmaktige om ett nytt dgardirektiv
for Goteborgs Hamn AB. Forslaget innehaller en skrivning om logistikverksamheten, namligen:
”Goteborgs Hamn AB ska ansvara for att bygga, aga och forvalta/hyra ut logistikfastigheter till
hamnanknuten verksamhet.” Hamnens hemstallan till fullmaktige géllande bolagets ataganden
inom logistikverksamheten bor saledes hanteras av kommunstyrelsen/kommunfullmaktige
parallellt med forslaget pa nytt agardirektiv.

Ekonomiska konsekvenser och olika perspektiv

Hamnens analys av ekonomiska konsekvenser aterges kortfattat langre ned i dokumentet under
avsnittet Arendet, sid. 7. Stadshus analys aterfinns under avsnittet Stadshus bedomning, sid. 10.

Hamnen gor beddmningen att drendet inte medfor nagra sarskilda konsekvenser for
barnperspektivet eller for jamstalldhetsperspektivet. Nar det galler mangfaldsperspektivet uppger
Hamnen att bolagets ambition &r att paverka kommande operatorer av logistikbyggnader att
rekrytera delar av personalen fran grupper som star langt fran arbetsmarknaden. | Hamnens arende
agnas sarskild uppméarksamhet at miljoperspektivet och omvarldsperspektivet (se Bilaga 1).
Stadshus gor ingen annan analys &n Hamnen vad géller konsekvenser for de olika perspektiven.
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Bakgrund

Hamnens styrelse beslutade redan ar 2014 att bygga och forvalta/hyra ut lagerbyggnader pa egna
fastigheter. Motivet var att stdrka godsnavet Géteborg 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 bedémde bolaget att forutsattningar kunde
skapas for inradan over verksamheten, langsiktiga intékter samt styrning av CSR-relaterade fragor.
Hamnens strategi hemstélldes inte till fullmaktige for stallningstagande.

Hamnbolagets dgande av logistikfastigheter/lagerbyggnader har darefter berorts i dgardialoger
mellan Hamnen och Stadshus, bade 2015 och 2016. Vid 2016 ars agardialog konstaterades att
Hamnens planerade strategi att bygga och hyra ut moderna logistikfastigheter inte var reglerat i
bolagets dgardirektiv. Darfor beslutade Stadshus att ge Hamnen i uppdrag att utreda flera
alternativa satt for bolaget att tillhandahalla infrastruktur for logistikverksamhet, att belysa vilka
risker som féljer av olika alternativa forhallningssétt samt att géra en omvarldsanalys som
innehaller jamforelse med hur andra hamnbolag agerar vad galler logistikverksamheten.

Styrelsen i Hamnen beslutade att aterrapportera uppdraget till Stadshus den 25 september 2017 och
att samtidigt hemstélla om tillagg i dgardirektivet. Vid behandlingen av drendet den 27 november
2017 gjorde Stadshus bedémningen, med stdd i Riktlinjer och direktiv for Géteborgs Stads bolag,
att Hamnens strategi for logistikverksamhet och planerade investeringar, ar en fraga av principiell
beskaffenhet for fullméktige och att fullmaktige darfor bor ges mojlighet att ta stallning till
Hamnens strategi innan det gors dndringar i &gardirektivet. Dessutom beddmmde Stadshus att
Hamnen behovde goéra vissa kompletteringar. Mot denna bakgrund beslutade Stadshu féljande:

o foresla styrelsen i Hamnen att gora en hemstallan till fullmaktige

o komplettera omvarldsanalysen med andra hamnmyndigheters agerande inom
logistikverksamheten.

e komplettera drendet med att gora en analys av minst tva alternativa modeller som speglar
olika grader av kommersiellt risktagande. Respektive modell ska konsekvensbeskrivas
utifran risker och mojligheter samt varderas utifran den kommunala kompetensen.

o komplettera arendet med att visa hur investeringen i logistikverksamheten relaterar till
bolagets totala finansiella situation och framtida utmaningar.

Arendet

I rollen som moderbolag ska Stadshus yttra sig 6ver arenden som dess dotterbolag hemstéller till
fullmaktige innan hemstéllan 6éverlamnas vidare till kommunstyrelsen/kommunfullméktige.
Foreliggande arende behandlar hemstallan fran Hamnens styrelse till fullméaktige om ett
stéllningstagande géllande bolagets planerade strategi att bygga och hyra ut logistikfastigheter.
Hamnen har kompletterat beslutsunderlaget i enlighet med uppdraget fran Stadshus (se beslut fran
den 27 november 2017).
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Parallellt med féreliggande arende lamnar Stadshus forslag till fullméktige om ett nytt agardirektiv
for Goteborgs Hamn AB. Forslaget innehaller en skrivning om logistikverksamheten, namligen:
“Goteborgs Hamn AB ska ansvara for att bygga, &ga och forvalta/hyra ut logistikfastigheter till
hamnanknuten verksamhet.” Hamnens hemstallan till fullméktige gallande bolagets dtaganden
inom logistikverksamheten bor saledes hanteras av kommunstyrelsen/kommunfullméktige
parallellt med forslaget pa nytt agardirektiv.

Nedan foljer en beskrivning av Hamnens strategi for logistikverksamhet. For utforligare
beskrivning hanvisas l&saren till Hamnens arende, Bilaga 1.

Hamnen avser att uppféra och hyra ut moderna lagerbyggnader

Logistikbranschen knyter samman globala fléden genom transportnatverk som omfattar vagar,
jarnvagar, farleder, hamnar, flygplatser, terminaler. Marknadsutvecklingen &r att transportkpare
efterfragar hamnnara logistiktjanster. Logistik och sjofart har de senaste 30 aren genomgatt en
omvandling mot hogre krav pa tillférlitlighet, kostnader, miljopaverkan och en anpassning efter de
krav tillverkningsindustri och handel stéller. Uppfoérande av moderna lagerbyggnader &r enligt
Hamnen ett sétt att mota den efterfragan.

I anslutning till Goteborgs Hamn véxer nu fram en ny logistikpark pa 1 miljon kvadratmeter — Port
of Gothenburg Logistics Park. Det ar flera aktorer som ager marken i omradet och som tillsammans
kommer kunna erbjuda logistik- och lagermojligheter till en kapacitet pa totalt 500 000
kvadratmeter.

Med hanvisning till bolagets roll i utvecklingen av Géteborgsregionen som ett nationellt logistiskt
centrum avser bolaget att bygga och hyra ut moderna lagerbyggnader for uthyrning till
logistikaktorer med hamnanknuten verksamhet. Malsattningen ar att med moderna
logistikfastigheter stirka godsnavet Géteborg genom att komplettera och skapa synergier med den
kajbundna hamnverksamheten och genom att sékerstalla radighet av logistiklager for hamnen och
hamnens intressenter.

Hamnens strategi avhandlar den typ av moderna anléaggningar som foretradesvis lagerhaller
importgods som anlander hamnen och lagerhalls, ompaketeras och/eller vardeforadlas innan det
distribueras till butiker eller fabriker. For lagerbyggnader av denna karaktér dger Goteborgs Hamn
tva fastigheter, Tankgatan och Halvorsang. Inom Tankgateomradet (56 000 m2) har Hamnen redan
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 &r oexploaterad som medger en
lagerbyggnad om ca 8-9 000 m2. Vid Halvorsang (443 500 m2) pagar plansprangning samt
kommunaltekniska investeringar for att mojliggora uppférande av lagerbyggnader med mojlig start
under 2018. Totalt kan cirka 10 separata anldggningar uppféras inom Halvorsang.

Beslut om investering for respektive enskild byggnad &r avhangigt ett underliggande langsiktigt
kundavtal och styrelsebeslut i syfte att undvika spekulation. Da bestandet &r tankt att byggas
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baserat pa tecknade hyresavtal med kundféretag som har god kreditvardering och verksamhet som
gynnas av hamnnara verksamhet bedémer Hamnen den kommersiella risken som lag.

Logistikfastighetsaffaren &r en central del av hamnens totala kunderbjudande for att skapa ett
attraktivt och konkurrenskraftigt erbjudande. Darfor planerar Hamnen att bygga upp egen
organisation sa att kompetensen kan sakerstallas inom bolaget. Organisationen &r tankt att besta av
tva personer anstallda inom Goteborgs Hamn, en affarsomradesansvarig som tillika ar saljansvarig
och en projektledare som ansvarar for byggprojekten i alla dess delar.

Enligt tidigare uppdrag fran Stadshus har tjanstepersoner fran Hamnen och systerbolaget Higab AB
diskuterat fragan om vilket bolag inom Stadshuskoncernen som ar bast lampad att hantera
exploatering och &gande av logistikfastigheter. Vid diskussioner med aktérer inom
logistikfastighetssegmentet har det enligt Hamnen framkommit att projektering och teknisk
upphandling ligger mycket néra de kommersiella Overvagandena. Den samlade bedémningen blev
darfor att logistikfastighetsaffaren lampligast bor ligga inom hamnbolagets verksamhet.

Sammantaget &r Hamnens avsikt att med hjalp av tjansteutbudet moderna lagerbyggnader
astadkomma foljande:

Stérka godsnavet

Komplettera tjansteutbudet

Skapa volymtillvaxt (direkt, indirekt)

Bevara radighet 6ver inriktning pa verksamheten

Sékra langsiktig lonsamhet for utveckling av affarsomradet och hamnverksamheten som
helhet

Oka sysselsattning i Goteborgsregionen
o Skapa energieffektiva byggnader och transporter

Alternativa modeller

Stadshus har gett Hamnen i uppdrag att utdver den foreslagna strategin dven analysera alternativa
modeller som speglar olika grader av kommersiellt risktagande. Hamnen har utvérderat fyra
alternativa projektmodeller:

1. Sélja marken

2. Bygga och sélja en byggnad i taget

3. Bygoa, &ga, hyra ut (Hamnens foreslagna strategi)
4. Arrendera ut marken

Som metod for att fa jamforbarhet i de olika alternativen har kassaflodeshaserad nuvardeskalkyl
anvants. |1 samtliga fall har en diskonteringsrdnta om 7 % antagits samt tillvaxt om 2 %. Resultatet
aterfinns i tabellen nedan och visar att foreslagen strategi ar mest fordelaktigt ur ett
I6Gnsamhetsperspektiv. Strategin medfor aven att Goteborgs Hamn kommer ha kontroll pa
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utvecklingen av omradet aven pa lang sikt. Nar omradet ar fardigbyggt kommer fastigheterna att
generera stabila positiva kassafloden over tid, dock kapitalintensivt under uppbyggnadsfasen. Aven
i scenario 2 — att sélja byggnaderna — tar Hamnen del av de projektvinster som uppkommer vid en
exploatering. Alternativet frigor kapitalet tidigare men Hamnen tappar kontrollen 6ver
hyresgasterna och utvecklingen av hamnanknuten verksamhet.

Scenario 1 och 4 forsamrar bolagets kontroll dver utvecklingen av omradet och val av hyresgaster
som kan generera gods 6ver kaj. Dessutom far Hamnen inte del av de projektvinster som
uppkommer vid exploatering av tomterna.

Hamnen har gjort en SWOT-analys, det vill sdga en analys av styrkor, svagheter, méjligheter och
hot, av respektive alternativ (fér ndrmare beskrivning se Bilaga 1).

Tabell 1: JAmforelse mellan alternativa modeller ur ett Idnsamhetsperspektiv

Scenario 1. Salja 2. Bygga och 3. Bygga, aga, 4. Arrendeavtal
marken sdlja hyra ut
Finansiellt Frigor kapital till Frigdr ca 900 mnkr i | Utvecklat och klart Arrendeavtal till extern
ett markvérde om kapital fram tom &r genererar exploator ger ett
410 mnkr 2029 fastigheterna uppskattat nominellt
hyresintakter om 155 | kassafléde om 163
mnkr och ett fritt mnkr under &ren 2018-

kassafléde om 140 2030
mnkr arligen

Bedomt 410 Mnkr 472 Mnkr 647 Mnkr 286 Mnkr

nuvéarde

Antaganden | Beddmning av Yta: 200.000 kvm Yta: 200.000 kvm Arlig arrendeavgift om

. 0 .

nlarkvardet bygger Produktionskostnad: | Produktionskostnad: 4%av markvaor det, ca
pa en analys av 7000 Kr/kvm 7000 Kr/kvm 1,64 mnkr per ar.
jamforbara
markforséljningar | Forséljningsvarde Hyresintékter: 610
samt en teoretisk baserat pa kr/kvm
byggrattskalkyl marknadsvéarde pa

Driftskostnad: 30

antagande om Kr/kvm

genomsnittligt
driftnetto om 595
kr/kvm samt en
genomsnittlig
avkastning pa 5,40%.

Hamnen har bett juridiska avdelningen vid stadsledningskontoret att utreda de juridiska
forutsattningarna for/emot att utveckla logistikverksamheten. Utifran den kommunala kompetensen
ar stadsjuristernas bedémning att den planerade verksamheten utgor en kringtjénst till
hamnverksamheten. Mot denna bakgrund gdérs bedémningen att den foreslagna strategin och
affarsidén inte star i strid med kommunallagen eller konkurrenslagen.
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Hamnens analys av ekonomiska konsekvenser

Enligt Hamnen bidrar foreslagen strategi till bolagets langsiktiga Ionsamhet. Den ekonomiska
kalkylen ger en avkastning pa sysselsatt kapital dverstigande 7 % i enlighet med bolagets egna
avkastningskrav. Investeringen genererar positiva kassafloden fr.o.m. ar 2028. Soliditeten
dverstiger val bolagets egna mal om 35 %. Pa kort sikt 6kar dock Hamnens finansieringsbehov.

Foreslagen strategi medger byggnation och uthyrning av ca 10 byggnader avsedda for lager. Beslut
om investering for respektive enskild byggnad ar avhangigt ett underliggande langsiktigt kundavtal
och styrelsebeslut i syfte att undvika spekulation. Exploatering av hela omradet 6ver en uppskattad
10-ars period ger uppskattningsvis en investeringsvolym om ca 140 mnkr per ar (2017 ars
penningvarde) beroende pa de enskilda affarer som ligger till grund for respektive byggnad. Den
totala investeringsvolymen for kommande 10-arsperiod da hela omradet ar utvecklat och klart
uppgar till ca 1 600 mnkr. Mark anskaffades ar 2005 for ca 100 mnkr respektive ar 2017 for ca 40
mnkr och kommunaltekniska investeringar uppgar till 90 mnkr. Den totala investeringskostnaden
da foreslagen strategi ar full utbyggd uppgar saledes till ca 1 800 mnkr. En enskild byggnad
forvantas vara aterbetald inom 10-12 ar.

Fullt utbyggd beraknas foreslagen strategi generera ett positivt kassaflode uppgaende till cirka 140
mnkr arligen fr.o.m. 2028. Under investeringsperioden 20192028 uppvisar logistikverksamheten
isolerat ett negativt kassaflode innan finansering till foljd av de stora investeringarna under
utvecklingsfasen. Kortsiktigt bidrar inte investeringen till finansiering av andra investeringar.

Hamnen beddmer risken som lag

I och med att byggnader uppfors mot avtal med kund och att avtalen bedoms tecknas 6ver en 10-ars
period bedémer Hamnen att eventuella temporara nedgangar i efterfragan kommer att ha en
begransad effekt pa bolagets ekonomi. Risk finns att vakansgrader kan uppsta i nagon omfattning
om avtal l6per ut i samband med sviktande efterfragan. I ett langre perspektiv bedoms risken for
investeringen som en helhet som lag givet efterfragan pa tjansten kopplad till hamnens verksamhet.

Andra faktorer som Hamnen lyfter i sammanhanget ar konflikten i containertermialen och
farledsfordjupningen. Den pagaende konflikten paverkar Goteborgs Hamns attraktivitet. Konflikten
ar dock begransad till containerhamnen och &ven med en drastisk minskning av
containervolymerna finns det enligt Hamnen en efterfragan pa logistikfastigheter. Av de drygt 700
000 containers som passerar containerterminalen &r det en delmangd som efterfragar tillgang till de
aktuella logistikfastigheterna. Floden 6ver Ro-Ro terminalen som omfattar cirka 500 000 trailers ar
ocksa aktuella for verksamheten. Bolagets bedomning ar att konflikten kommer att fa en I6sning
och ett satt att mdta marknadens efterfragan och atervinna fortroende efter konflikten ar att kunna
erbjuda efterfragade tjanster.

Hamnen menar att det oaktat regeringens beslut om farledsférdjupning kommer finnas en
efterfragan pa den aktuella typen av logistikfastigheter. Med farledsfordjupning kommer dock
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hamnens betydelse som godsnav 6ver tid bevaras och forstarkas. Farledsférdjupning och
logistikfastigheter kompletterar och forstarker varandra enligt Hamnen.

Jamforelse med andra hamnar

En jamforelse med med andra hamnar visar att erbjudandet med lageretableringr som ett medel att
starka hamnen &r generellt. Beroende pa lokala forutsattningar véljer olika hamnar olika
affarsmodeller. Pa uppdrag av Stadshus gjordes en jamférande studie med andra storre hamnar;
Malmd/Kopenhamn, Gdansk, Hamburg och LeHavre. Jamforelsen ger vid handen att
Malmdo/Képenhamn har en tvadelad affarsmodell dar hamnen antingen a) uppfor och ager
byggnader for uthyrning (vanligast férkommande) eller b) arrenderar ut mark till aktérer som
uppfor egna byggander. Gdansk, Hamburg och Le Havre arbetar med affarsmodeller dar
hamnbolaget arrenderar ut mark till aktérer som uppfor byggander for eget bruk eller for vidare
uthyrning.

Enligt Hamnen bedoms efterfragan vara god for de aktuella fastigheterna som bolaget avser att
exploatera.

Stadshus AB:s beddmning

Det ar viktigt att framhalla att Stadshus inte har nagra synpunkter pa att logistikverksmheten i
anslutning till Goteborgs hamn kréver utveckling. Stadshus delar Hamnens bedémning avseende
vikten att kunna erbjuda logistiklokaler i anslutning till hamnen och verksamhetens betydelse for
hamnens konkurrenskraft. Stadshus yttrande avser Géteborgs Hamn AB:s roll och atagande vad
géller logistikverksamheten.

Sammantaget gor Stadshus bedomningen att hemstallan fran Hamnen bor tillstyrkas. Samtidigt vill
Stadshus lyfta fram risker kopplade till kommunal kompetens och ekonomi.

Resonemang om den kommunala kompetensen

Hamnen har bett juridiska avdelningen vid stadsledningskontoret att utreda de juridiska
forutsattningarna for/emot att utveckla logistikverksamheten. | ett PM (se Bilaga 1) beskriver
stadsjuristerna gallande ratt med avseende pa kommunal kompetens (Kommunallagen och
Konkurrenslagen) samt hur praxis ser ut inom omradet.

Stadsjuristerna skriver att en kommun som huvudregel endast far engagera sig i verksamhet som &r
av allmannyttig natur. Hamnverksamhet har ansetts vara en sadan allmannyttig verksamhet och har
darfor bedomts som kompetensenlig. Av praktiska skél har det aven ansetts rimligt att tillata viss
verksamhet av anknytande karaktar, &ven om verksamheten isolerat sett skulle falla utanfor den
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kommunala kompetensen. | sadana fall behéver dock den kommunala inblandningen vagas mot
behovet sett utifran det allmanna intresset.

Enligt stadsjuristerna dr det "inte helt givet” att Hamnens logistikstrategi rymms inom det som
generellt anses vara godtagbar hamnanknuten verksamhet. Eftersom det saknas tydlig vagledning
fran lagstiftaren och domstolsprévningar hamtar stadsjuristerna stod for sin slutliga bedomning
utifran tva relevanta arenden som provats av Konkurrensverket. Utifran Konkurrensverkets beslut
gor stadsjuristerna bedomningen att det i dagslaget ar sannolikt att en kommunal hamn har ett
ganska langtgaende utrymme att utéver ren hamnverksamhet, ocksa utveckla kringtjanster — dari
terminal- och lagerverksamhet — utan att 6verskrida sin befogenhet”. Stadsjuristernas slutsats ar
darmed att hamnens planerade logistikverksamhet inte star i strid med kommunallagen eller
konkurrenslagen.

Stadshus kan konstatera att Hamnen har gjort en provning av huruvida den foreslagna
logistikstrategin &r forenlig med den kommunala kompetensen, vilket &r bra. Som moderbolag ska
Stadshus vinlagga sig om att dotterbolagen efterlever den kommunala kompetensen och de
kommunala befogenheterna. Stadshus gor ingen annan beddémning &n stadens jurister nar det galler
den kommunala kompetensen men vill &nda peka pa majliga risker med vald strategi.

| egenskap av Landlord ager Hamnen fastigheter, det vill sdga marken som utgér hamnomradet och
aven anslutande vattenomraden. Hamnen har i denna roll till uppgift att bevara och utveckla dessa
mark- och vattenomraden pa ett sadant satt att tillgangarna anvands optimalt ur saval ett tillvaxt-
som ur ett Ionsamhetsperspektiv. En av strategiska uppgifterna for Géteborgs Hamn ar saledes att
aga, underhalla och utveckla hamninfrastruktur i syfte att saka en langsiktig utveckling och tillvaxt
for optimal nytta for dgaren, industrin, handeln och samhéllet.

I anslutning till Goteborgs Hamn véxer nu fram en ny logistikpark pa 1 miljon kvadratmeter — Port
of Gothenburg Logistics Park. Det ar flera aktorer som dger marken i omradet och som tillsammans
kommer kunna erbjuda logistik- och lagermdjligheter till en kapacitet pa totalt 500 000
kvadratmeter. Hamnen &ger tva markomraden inom logistikparken och kan totalt erbjuda 320 000
kvadratmeter lagringsyta. Andra aktorer forutom Hamnen &r Castellum, Bockasjo, NCC och
Prologis. Utveckligen av logistikparken sker med andra ord i en kontext dar privata och offentliga
aktorer — Goteborgs Hamn — méts pa en kommersiell marknad.

Sedan lange har konflikter uppméarksammats i samband med att offentliga aktdrer bedriver
konkurrensutsatt séljverksamhet. Det ar darfor viktigt att i Hamnens kontext standigt vara
observant pa att Hamnens utveckling av logistikverksamheten inte snedvrider eller hAmmar
konkurrensen pa marknaden. | sin affarsmodell maste Hamnen sakerstalla att prissattning sker pa
affarsméssig och konkurrensneutral grund.

‘ HALLBAR STAD - OPPEN FOR VARLDEN
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Goteborgs Bilaga J
Stad Styrelsen 2018-05-07

Ekonomiska konsekvenser

Enligt Hamnen bidrar féreslagen strategi till bolagets langsiktiga I6nsamhet. Den ekonomiska
kalkylen ger en avkastning pa sysselsatt kapital Gverstigande 7 % i enlighet med bolagets egna
avkastningskrav. Investeringen genererar positiva kassafloden fr.o.m. ar 2028, pa kort sikt 6kar
dock bolagets finansieringsbehov.

Inom Stadshuskoncernen finns det ett antal bolag som gar med underskott och som darfor behéver
kompenseras via koncernbidrag. Hamnen &r ett av bolagen inom koncernen som ar resultatgivande.
Det innebar att bolaget langsiktigt behover generera medel dels fér egen utveckling, dels for att
kunna lamna bidrag till koncernens underskottsverksamheter dels mojliggora utdelning fran
Stadshuskoncernen till agaren Goteborgs Stad. Utifran Hamnens analys av ekonomiska
konsekvenser ar bedémningen att foreslagen strategi stodjer dessa behov.

En osékerhetsfaktor som inte ingar i Hamnens ekonomiska analys, men som kan komma att ha stor
paverkan, ar farledsférdjupningen. Till dags dato finns &nnu inga beslut fattade pa regeringsniva
om finansiering av farledsfordjupning i Géteborgs Hamn. Da investeringen i logistikverksamheten
visar pa negativa kassafloden till och med ar 2027 kommer en eventuell investering i
farledsfordjupning under samma period att 6ka bolagets finansieringsbehov. Till foljd av detta kan
det under en kortare period uppsta behov av tillskott fran dgaren samtidigt som bolagets mojlighet
att [&amna koncernbidrag minskar.

I och med att byggnader uppfors mot avtal med kund och att avtalen bedoms tecknas 6ver en 10-ars
period finns risk att vakansgrader kan uppsta i ndgon omfattning om avtal I6per ut i samband med
sviktande efterfragan. Hamnen menar dock att risken for investeringen som helhet bedoms som lag
i ett langre perspektiv.

Hamnens 10-ariga investeringsplan, inklusive investeringen i logistikfastigheter, bygger bland
annat pa antagandet om arlig volymtillvéxt i containerhamnen. Mot bakgrund av de senaste arens
volymtapp finns risk att bolagets totala intakter inte nar de nivaer som prognostiserats.

Bilagor

Bilaga 1 Goteborgs Hamn AB:s drende: Aterrapportering av uppdrag i handlingsplan for
2016 avseende dgande av logistikfastigheter (2018-04-20)

Expedieras

e Kommunstyrelsen
e Goteborgs Hamn AB
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Bilagal

d»
PORT OF
GOTHENBURG
The Port of Scandinavia

Utdrag ur protokoll fort vid styrelsesammantrade f6r Goteborgs Hamn AB 2018-04-20

Protokollforar
7 CA)

Johanna Nystrém

Justeras:

Ordférande Justeringsm
' A
Ulrica Messing -/ Izan Hallf:cr‘g
s

AB avseende dgande och drift av logistikfastigheter

§ 14 Beslut - Aterrapportering till Stads
(dgardialog)

Magnus Kérestedt redogjorde for drendet i enlighet med till styrelsemotet utsént material.

Styrelsen beslutade:

1. att faststilla foreslagen strategi for affarsomrade logistikfastigheter;

2. att 6versinda drendet till Goteborgs Stadshus AB som &terrapport av handlings-plan 2016
avseende logistikverksamheten samt forklara uppdraget fullgjort;

3. att hemstilla till kommunfullmaktige om stéllningstagande avseende strategi for affarsomrade
logistikfastigheter;

4. att 6versinda drendet till Goteborgs Stadshus AB for yttrande och vidare-transport till
kommunstyrelsen och kommunfullmiktige; samt

5. att forklara paragrafen 6ver besluten omedelbart justerad.

§15 Beslut - ny styrelse i Scandinavian Distripoint

Magnus Kérestedt redogjorde for drendet i enlighet med till styrelsemétet utsént material. Arendet
har tagits upp i styrelsen tidigare, och beslutet avser endast justering av beslutssatserna.

Styrelsen beslutade:

1. att hemstilla till kommunfullméaktige att utse styrelsen i G6teborgs Hamn AB (ordinarie
ledaméter och suppleanter) som styrelse i dotterbolaget Scandinavian Distripoint AB;

2. att foresld kommunfullmaéktige att justera bolagsordningen for Scandinavian Distripoint AB;
samt

3. att forklara paragrafen 6ver besluten omedelbart justerad.


Karlan1103
Maskinskriven text
Bilaga 1


db>

PORT OF
GOTHENBURG

The Port of Scandinavia
Styrelsesammantrade i Goteborgs Hamn AB den 20 april 2018

Arende: Aterrapportering av uppdrag i handlingsplan for 2016
avseende dgande av logistikfastigheter

Beslut i styrelsen;

1. Att faststalla foreslagen strategi for affarsomrade logistikfastigheter.

2. Att 6versanda arendet till Goteborgs Stadshus AB som aterrapport av handlingsplan 2006
avseende logistikverksamheten samt férklara uppdraget fullgjort.

3. Att hemstélla till kommunfullmaktige om stéllningstagande avseende strategi for affarsomrade
logistikfastigheter

4. Att 6versanda arendet till Géteborgs Stadshus AB for yttrande och vidaretransport till
kommunstyrelsen och kommunfullméktige

Sammanfattning

| 4gardialogen december 2016 lyftes fragan 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 utgér kdarnan i hamnensverksamhet men det ar en tydlig
marknadsutveckling de senaste 15 aren att transportkopare och industriaktorer efterstravar kompletta
tjansteutbud vid val av hamn att transportera Over, eller region att etablera sig i.

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

Logistikbranschen knyter samman globala fléden genom transportndtverk som omfattar véagar,
jarnvagar, farleder, hamnar, flygplatser, terminaler. Marknadsutvecklingen &r att transportkopare
efterfragar hamnnara logistiktjanster. Logistik och sjofarten har de senaste 30 aren genomgatt en
omvandling mot hogre krav pa tillforlitlighet, kostnader, miljopaverkan och en anpassning efter de
krav tillverkningsindustri och handel staller. Uppférande av moderna lagerbyggnader &r ett sétt att
mata den efterfragan.

Mot bakgrund av dgardirektivets utpekande att Géteborgs Hamn skall ha en ledande roll i
utvecklingen av Géteborgsregionen som ett nationellt logistiskt centrum avser bolaget att bygga
lagerbyggnader pa egna fastigheter for uthyrning till logistikaktorer som bedriver lagerverksamheter
med, i huvudsak, hamnanknuten verksamhet.

Sida1av 15



Ekonomiska konsekvenser

Foreslagen strategi bidrar till Géteborgs Hamns langsiktiga Ionsamhet. Den ekonomiska kalkylen ger
en avkastning pa sysselsatt kapital 6verstigande 7% (ROCE) i enlighet med bolagets egna
avkastningskrav. Investeringen genererar positiva kassafloden fr o m 2028. Soliditeten dverstiger vél
bolagets egna mal om 35%. Pa kort sikt 6kar Goteborgs Hamns finansieringsbehov.

Foreslagen strategi medger byggnation och uthyrning av 7-12 byggnader avsedda for lager. Beslut om
investering for respektive enskild byggnad ar avhangigt ett underliggande langsiktigt kundavtal och
styrelsebeslut i syfte att undvika spekulation. En exploatering av hela omradet éver en uppskattad 10-
ars period ger uppskattningsvis en investeringsvolym om ca 140 Mnkr per ar (2017 ars penningvarde)
beroende pa de enskilda affarer som ligger till grund for respektive byggnad. Den totala investerings-
volymen for kommande 10-arsperiod da hela omradet ar utvecklat och klart uppgar till ca 1 600
MNKR. Mark anskaffades ar 2005 for ca 100 Mnkr resp 2017 for ca 40 Mnkr och kommunaltekniska
investeringar uppgar till 90 Mnkr. Den totala investeringskostnaden da foreslagen strategi ar full
utbyggd uppgar saledes till ca 1 800 Mnkr. En enskild byggnad forvéntas vara aterbetald inom 10-12
ar.

Olika perspektiv

Barnperspektivet

Arendet beddms inte medfora konsekvenser med avseende pa barnperspektivet.

Jamstalldhetsperspektivet

Arendet beddms inte medfora konsekvenser med avseende pé jamstélldhetsperspektivet.

Mangfaldsperspektivet

Bolagets ambition ar att paverka kommande operatorer av logistikbyggnader att rekrytera delar av
personalen fran grupper som star langt fran arbetsmarknaden.

Miljoperspektivet

Befintliga lagerbyggnader i Goteborgsregionen ar flertalet alderstigna med dalig energieffektivitet. De
nya som planeras att uppféras skall uppféras som energieffektiva byggnader.

Befintlig lagerstruktur i Goéteborgsregionen ger ett transportarbete mellan hamn och lager. De aktuella
lagerbyggnaderna planeras i hamnens omedelbara nérhet med god anslutning till végar/ringleder och
jarnvég. Det finns med andra ord, i likhet med flytt av jarnvagsterminal fran Gullbergsvass till
hamnomradet, forutsattningar att minska belastning pa véagar genom att logistikfastigheter byggs ut pa
Hisingen med nérhet till Hisingsleden norrgaende och Soder-vasterleden samt jarnvag. Trafikverkets
pagaende utbyggnad av vag och jarnvag i omradet forstarker detta. Kopplat till detta finns en 6nskan
hos Trafikverket och fordonsindustrin att implementera hdgkapacitiva vagtransportlésningar
(fordonstag och/eller el-végar) och logistikomradena pa Hisingen med koppling till hamnen och
fordonsindustrin ar val lampade omraden for att utveckla dessa I6sningar.
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Omvérldsperspektivet

Logistikbranschen knyter samman globala fléden genom transportnéatverk som omfattar vagar,
jarnvégar, farleder, hamnar, flygplatser, terminaler. Marknadsutvecklingen &r att transportkopare
efterfragar hamnnara logistiktjanster. Logistik och sjofarten har de senaste 30 aren genomgatt en
omvandling mot hogre krav pa tillforlitlighet, kostnader, miljopaverkan och en anpassning efter de
krav tillverkningsindustri och handel staller. Uppférande av moderna lagerbyggnader &r ett sétt att
moéta den efterfragan.

Magnus Karestedt Arvid Guthed

VD Vice President Port Development
Bilagor

Bilaga 1. Strategidokument avseende affarsomrade Logistik

Bilaga 2. PM géllande forvaltarskap av logistikfastigheter i Géteborgs hamns bakland, 2015-01-

20
Bilaga 3. PM gallande den kommunala kompetensen — 2017-varen
Bilaga 4. PM géllande den kommunala kompetensen — 2017-vintern

Expedieras

o GoOteborg Stadshus AB
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Bakgrund

Goteborgs Hamns skall ha en ledande roll i att utveckla Goteborgsregionen som ett nationellt logistiskt
centrum. Sjofarten utgér kdarnan i hamnensverksamhet men det ar en tydlig marknadsutveckling de
senaste 15 aren att transportkopare och industriaktorer efterstravar kompletta tjansteutbud vid val av
hamn att transportera dver, eller region att etablera sig i. Ett komplett tjansteutbud omfattar farleder,
vagar och jarnvag till och fran hamnanlaggningar saval som kompletterande tjanster i anslutning till
hamnverksamheten. Exempel pa tjanster ar omlastningsterminaler, depaer, reparationsverkstader for
utrustning och fordon, samt moderna lagerbyggnader/logistikfastigheter.

Goteborg har under 15 ar utpekats som Sveriges frimsta logistikldge av branschtidningen ”intelligent
logistik”. Avgorande for placeringen ar att Goteborg har Nordens storsta import-/exporthamn med
oceangaende direktlinjer och ca 25 tagpendlar for jarnvagsgods till Sverige och Norge. Vidare
fortydligas motiveringen med korta avstand fran importhamn till lager vilket medfér laga
logistikkostnader. Miljofokus, val fungerande transportinfrastruktur, spetsutbildningar och forskning
inom logistik vid Chalmers och Handelshdgskolan, ar andra styrkor. Goteborg far vidare toppbetyg
inom infrastruktur, tillgang till logistikkompetens och samarbetsklimat. Stora tillkommande
logistikytor har 6kat Géteborgs forsprang mot andra regioner.

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

En betydande del i hamnbolagets uppgift att bygga godsnavet/logistiskt centrum ar saledes att tillskapa
anlaggningar for andra aktorer att operera. Globalt och regionalt finns en 6kad efterfragan pa tillgang
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 anlaggningar anpassade efter moderna logistikfloden déar sjéfarten utgor en viktig
komponent.

1995 omstrukturerades bolaget Scandinavian Distripoint AB (ursprungligen bildat 1980) med syftet att
aga, uppfora och forvalta fastigheter och byggnader for terminalverksamhet och godshantering i
anslutning till Goteborgs Hamn. Bolaget dgdes 50% av Alvstranden Utveckling AB och 50% av
Goteborgs hamn AB. Sedan 2008 &r Scandinavian Distripoint AB ett helagt dotterbolag till Goteborgs
hamn AB.

Den affarsplan som utarbetas tar fasta pa en utveckling i Europa dér storre hamnar upprattar sa kallade
distributionscentra i omedelbar narhet till de stérre hamnarna, dar transport- och speditionsforetagen
etablerar sig som en vasentlig del av transportkedjan éver hamnen.

Affarsidén for Scandinavian Distripoint AB &r att vara en professionell partner i den svenska
logistikkedjan och kunna erbjuda attraktiva lsningar avseende markupplatelse, uppférande, dgande
och férvaltning for distributionsanlaggningar och andra verksamheter med héga krav pa modern
logistik.
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Styrelsen for Goéteborgs Hamn AB tog beslut 2014-09-29 att i egen regi bygga och forvalta
lagerbyggnader pa egna fastigheter. Innehallet i denna rapport bekraftar de finansiella och strategiska
faktorerna bakom det beslutet.

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

Fragan gallande den kommunala kompetensen har fortydligats av den juridiska avdelningen pa
stadsledningskontoret, i bifogat PM se bilaga 3 och Bilaga 4.

Arendet

Inledning

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

Rapporten ska bland annat beskriva omfattning av dgande av logistikfastigheter i dagslaget, en
relevant omvérldsanalys 6ver hur hamnbolag agerar vad géller logistikverksamheten samt vilka risker
som féljer av olika forhallningsstt.

Rapporten ska innehalla styrelsens bedémning av vilken strategi som Goteborgs Hamn AB bor arbeta
efter vad géller logistikverksamhet och fastigheter for detta &ndamal.

Omvarldsanalys

Logistikbranschen knyter samman globala fléden genom transportnatverk som omfattar vagar,
jarnvagar, farleder, hamnar, flygplatser, terminaler. Marknadsutvecklingen &r att transportkopare
efterfragar hamnnara logistiktjanster. Logistik och sj6farten har de senaste 30 aren genomgatt en
omvandling mot hogre krav pa tillforlitlighet, kostnader, miljopaverkan och en anpassning efter de
krav tillverkningsindustri och handel staller. Uppférande av moderna lagerbyggnader &r ett sétt att
mota den efterfragan.

Gateborgsregionen har de senaste 10 aren haft daliga forutsattningar att erbjuda attraktiva lagen for
etableringar av denna typ av anlaggningar. Aren kring 2014 fardigstalldes 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 hdgmoderna logistikbyggnader 6ver
10 000 m2 byggnadsyta. Den totala byggnadsytan av modern logistik ar ca 3 600 000 m2.
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Under den senaste 14 arsperioden har det i genomsnitt byggts ca 250 000 m2/ar, ca 11 projekt per ar

6ver 10 000 m2 byggnadsyta.

Geografiskt har Goteborg/Boras haft den storsta delen av nybyggnationen 6ver denna period. Ca

43 000 m2/ar vilket motsvarar ca 2 projekt/ar. Med en total marktillganglighet on ca 1 100 000 m2
(vilket ger 550 000 m2 lagerbyggnader), pa Hisingen (dar Géteborgs hamns markinnehav inryms) ar
det rimligt att anta att etableringstakten i nybyggnation blir ca 40-50 000 m2 logistikbyggnation per ar.
Saledes ar det troligt att det tar +10 ar att utveckla dagens tillgangliga mark.

Efterfragan bedoms vara god for de aktuella fastigheterna som Goteborgs hamn avser att exploatera. |
vantan pa fastslagen strategi for affarsomradet har Goteborgs hamn bett intressenter att avvakta.
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De senaste 10 arens etableringar av moderna lager i Goteborg, éver 10 000 m2, har i huvudsak byggts

nara hamnen. Se nedan karta.

Sida 6 av 15



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

Gothenbiirg

@ Fastighetssgare

() Egenanvandare
En jamforelse med med andra hamnar ger att erbjudandet med lageretableringr som ett medel att
starka hamnen ar generellt. Beroende pa lokala forutsattningar valjer olika hamnar olika
affarsmodeller. Givet kommersiellla fragestallningar finns det begransade forutsattningar att fa
detaljerad information kring de olika affarsodellerna. En jamférande studie med hamnarna i
Malmo/Kopenhamn, Gdansk, Hamburg och LeHavre ger foljande sammanstélining.
Malmé/Kopenhamn har en tvadelad affarsmodell dar hamnen antingen 1/ uppfar och dger byggnader
for uthyrning eller 2/ arrenderar ut mark till aktérer som uppfor egna byggander. Alternativ 1 dr det
vanligast forekommande

Gdansk, Hamburg och Le Havre arbetar med affarsmodeller dar hamnbolagen arrenderar ut mark till
aktorer som uppfor byggander for eget bruk eller for vidare uthyrning.

Gateborgs hamns foreslagna stragei att bygga och hyra ut baserar sig pa méjlighetera att 1/ sakra
radighet, 2/ sékra storsta mojliga avkastning pa tillgangen mot bakgrund av hdg efterfragan och en
bedoms lag risk. Se vidare under stycken som avhandlar ekonomi och risk.

Nuldge och planerad utveckling

En av bolagets karnverksamheter har sedan bildandet av Goteborgs hamn AB 1984 utgatt fran dgande
av fastigheter (mark och byggnader) pa vilka hamn- och logistikverksamhet bedrivs. Det forefaller
tydligt utifran radande agardirektiv att Goteborgs hamn fortsatt skall verka for utbyggnad av
anlaggningar och infrastruktur for hamnandamal pa sa satt som verksamheten bedrivs idag.
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Logistikfastigheter inom Godteborgs hamn

Goteborgs hamn &ger, forvaltar och hyr ut olika typer av byggnader vid vilka det bedrivs
lager/terminal/logistikverksamhet. En forutséttning for en fungerande hamnverksamhet ar mojlighet
att lagra gods i vantan pa avhamtning eller utskeppning. En utveckling mot att gods i storre
utstrackning transporteras i container eller trailer som i sig sjalva utgor ett vaderskydd har paverkat
efterfragebilden pa klassiska hamnskjul sa som dom sag 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 logistikanlaggningar som foretradesvis lagerhaller
importgods som anlander hamnen och lagerhalls, ompaketeras och/eller vardeféradlas innan det
distribueras till butiker eller fabriker. For lagerbyggnader av denna karaktér dger Goteborgs hamn tva
fastigheter, Tankgatan och Halvorsang.

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 ar oexploaterad som medger en lagerbyggnad om ca 8-9 000 m2. Vid Halvorsang (443 500 m2)
pagar plansprangning samt kommunaltekniska investeringar for att mojliggora uppforande av
lagerbyggnader med mojlig start under 2018. Totalt kan ca 10 separata anldggningar uppforas inom
Halvorsang. Vid Halvorsang kommer ocksa tankstationer och serviceinrattningar uppforas for att mota
lastbilstrafikens behov.

Utifran den kommunala kompetensen ar det forste stadsjurists bedémning att den planerade
verksamhet eller dess omfattning utgér en kringtjénst till hamnverksamheten. Mot den bakgrund gors
beddmningen att den foreslagna strategin och affarsidén inte star i strid mot kommunallagen eller
konkurrenslagen. For ytterligare information hanvisas till bilaga 3 och 4.

Alternativa scenarion for att val av strategi att hantera logistikomradet

Fyra olika scenarion av alternativa projektmodeller har utvérderats att hantera marken jamfort med att
bygga, &ga och hyra ut. Foreslagen strategi ar alternativ 3.

Sélja marken

Bygga och sdlja en byggnad i taget
(Foreslagen strategi) Bygga, aga, hyra ut
Arrendera ut marken

A

Som metod for att fa jamforbarhet i de olika alternativen har kassaflodesbaserad nuvardeskalkyl
anvants. | samtliga fall har en diskonteringsrénta om 7% antagits samt tillvéxt om 2%. Resultatet
aterfinns i tabellen nedan och visar att foreslagen strategi ar mest fordelaktigt ur ett
I6nsamhetsperspektiv. Strategin medfor aven att Goteborgs Hamn kommer ha full kontroll pa
utvecklingen av omradet aven pa lang sikt. Nar omradet ar fardigbyggt kommer fastigheterna att
generera stabila positiva kassafloden éver tid, dock kapitalintensivt under uppbyggnadsfasen. Aven i
scenario 2 att sélja fastigheterna tar hamnen del av de projektvinster som uppkommer vid en
exploatering. Alternativet frigor kapitalet tidigare men hamnen tappar kontrollen Gver hyresgésterna
och utvecklingen av hamnanknuten verksamhet.
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Scenario 1 och 4 forsamrar hamnens kontroll Gver utvecklingen av omradet och val av hyresgaster
som kan generera gods over kaj. Dessutom far Goteborgs Hamn inte del av de projektvinster som
uppkommer vid exploatering av tomterna.

Se vidare swot-analyser nedan.

markforsaljningar
samt en teoretisk
byggrattskalky!l

marknadsvarde pa
antagande om
genomsnittligt
driftnetto om 595
kr/kvm samt en
genomsnittlig yield
pa 5,40%.

Driftskostnad: 30
kr/kvm

Scenario 1. Salja 2. Bygga och 3. Bygga, aga, 4. Arrendeavtal
marken sélja hyra ut
Finansiellt | Frigor kapital till | Frigor ca 900 Mnkr | Utvecklat och klart | Arrendeavtal till
ett markvéarde om | i kapital fram tom ar | genererar extern exploator
410 Mnkr 2029 fastigheterna ger ett uppskattat
hyresintédkter om nominellt
155 Mnkr och ett kassaflode om 163
fritt kassaflode om | Mnkr under aren
140 Mnkr arligen 2018-2030
Bedomt 410 Mnkr 472 Mnkr 647 Mnkr 286 Mnkr
nuvérde
Antaganden | Bedémning av Yta: 200.000 kvm Yta: 200.000 kvm Arlig arrendeavgift
markvardet Produktionskostnad: | Produktionskostnad: | om 4% av
bygger pa en 7000 kr/kvm 7000 kr/kvm markvardet, ca
analys av Forséljningsvarde Hyresintakter: 610 | 1,64 Mnkr per ar.
jamforbara baserat pa kr/kvm

SWOT analyser alternativa scenarion

SWOT- analys alt 1. Salja marken

Styrkor

Frigor kapital

Hamnen undviker all kommersiell risk kopplad till framtida utveckling av logistik
Hamnen behdver inte bygga upp en egen forvaltningsorganisation

Svagheter

Minskad kontroll dver utvecklingen av omrédet, val av hyresgaster etc

Far ej ta del av projektvinst
Hamnens minskade radighet 6ver omradet kan leda till stora forseningar av utvecklingen av omréadet da en potentiell képare
kan ha andra prioriteringar

Mojligheter

Majlighet att sélja fastigheterna i en stark marknad

Hot
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Kan vara svart att salja s& stora markytor vilket inte maximerar vardet

SWOT- analys 2. Bygg och salj
Styrkor

Hamnen far ta del av projektvinst

Initial kontroll &ver val av hyresgéster

Frigor kapital successivt dver en 10-ars period som kan finansiera vidare exploatering av Hamnen
Hamnen behdver inte bygga upp en egen férvaltningsorganisation

Svagheter

Hamnen tar all kommersiell risk kopplad till framtida utveckling av logistik under en 10-ars period (risk med avseende pa
utveckling av yielder, hyresnivéer etc). Risken beddms dock som Iag.
P& lang sikt har Hamnen inte langre kontroll dver val av hyresgaster om de ursprungliga hyresgasterna véljer att flytta

Mojligheter

Méjlighet att successivt salja fastigheterna i en stark marknad
1 Mdjlighet att styra utvecklingen mot hamnnéra logistik i egen takt

Hot

Finns risk att det tar langre tid 4n vantat att fa fastigheterna uthyrda och darmed salda

SWOT- analys 3. Bygga, ga, hyra ut (FOreslagen strategi)
Styrkor

Hamnen far ta del av projektvinst
Kontroll 6ver langsiktig utveckling av omradet och val av hyresgaster
Hogst nuvérde

Svagheter

Kapitalintensivt (binder kapital som annars hade kunnat frigdras, se Scenario 2)

Negativt kassaflode fram till 2026

Hamnen tar all kommersiell risk kopplad till framtida utveckling av logistik (tex risk med avseende pé utveckling av
yielder, hyresnivaer etc). Risken beddms dock som I3g.

Hamnen behdver bygga upp en egen forvaltningsorganisation

Mojligheter

Nar omradet ar utvecklat och klart kommer fastigheterna att generera stabila positiva kassafloden ver tid

Det finns stora mojligheter att hyresmarknaden kommer att utvecklas postitivt i omradet kring Hamnen, vilket kan leda till
hogre framtida hyresintakter &n i dagens marknad

Det finns alltid mdjlighet att avyttra fastigheterna vid ett senare tillfalle

Hot

Finns risk att det tar langre tid &n vantat att fa uthyrt
Kan vara svart att hitta ratt kompetens till egen forvaltningsorganisation

SWOT- analys 4. Arrendera ut marken
Styrkor

Ingen risk kopplad till kassaflédet under tiden for arrendet (givet att man hittar en arrendator)
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Hamnen behdver inte bygga upp en egen férvaltningsorganisation
Hamnen har bibehallen radighet ver marken efter arrendeavtalets utgang
Kraver inga investeringar

Svagheter

Begransat investerarintresse (det gér ej att belana arrende som investerare)

Relativt l4g avkastning

Hamnen far ¢j ta del av projektvinst

Minskad kontroll dver utvecklingen av omrédet, val av hyresgaster som kan generera gods 6ver kaj etc
Lagt nuvarde

Mojligheter
Hamnen har mojlighet att anpassa utvecklingen av omradet beroende p& hur marknaden utvecklas under arrendeperioden.

Hot

Svart for en arrendator att hitta en hyresgést som ar villig att teckna ett hyresavtal under dessa premisser
Oékert om man kan hitta en aktdr som &r villig att arrendera
Finns risk att det inte utvecklas logistik pa omradet dd Hamnen tappar radighet 6ver marken
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Alternativa modeller for att moéjliggora utveckling enligt foreslagen strategi

Tva organisationsalternativ har studerats utifran foreslagen strategi, antingen bygga upp en egen
kompetens och organisation eller g in i ett partnerskap med en valrenommerad fastighetsutvecklare.

Respektive alternativ har utretts och uppbyggnad av en egen organisation framstar som mest gynnsamt
utifran att man sakerstaller fastighetskompetensen inom bolaget. Organisationen ar tankt att besta av
tva personer anstallda inom Gaéteborgs hamn, en affarsomradesansvarig som tillika ar saljansvarig och
en projektledare som ansvarar for byggprojekten i alla dess delar.

Fdreslagen strategi skapar trovéardighet mot marknaden och man har full kontroll éver utvecklingen av
den egna markresursen samt har beredskap och mojlighet att ta sig an mer mark och eventuellt
forvarva fastigheter for att ytterligare bygga upp affarsomradet logistikfastigheter. Man behéaller
radigheten samt verksamhetens vinster och kassafloden for Géteborgs hamn egen del.

Att ga 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 begransad om intressen kommer i konflikt, férutom att saga upp avtalet. Aven
om det &r partnerns uppgift att skapa affarerna kommer det att kravas engagemang och resurser fran
Goteborgs hamn foretagsledning for att bevaka och sékerstélla de egna intressena.

Fastighetsbranschen inom logistik har Iag personalintensitet och bygger pa egen karnkompetens med
en hog grad av kopta tjanster sasom teknikkonsulter, arkitekter, jurister och fastighetsméklare samt
byggentreprendrernas arbete

Overvagande om vilket kommunalt bolag som bor bygga fastigheterna

Logistikfastighets affdren ar en central del av hamnens totala kunderbjudande for att skapa ett
attraktivt och konkurrenskraftigt erbjudande. Exploatering och dgande av logistikomradet kan dock
Overvéagas om det skall ligga i hamnbolagets eller annan kommunalt bolags verksamhet.

Bostadsbolagen har uteslutits som en tankbar aktor da det inte ingar i deras agardirektiv. Kvar finns da
HIGAB som vid en forsta anblick skulle kunna vara en aktor. Vid strategiska diskussioner med
bolaget har det konstaterats att det inte heller ligger inom HIGABSs &gardirektiv och kompetensomrade
att skota denna typ av fastigheter. Det ar i sa fall en kompetens som maste inforskaffas till bolaget for
att denna verksamhet skall kunna inkorporeras.

Vid diskussioner med aktdrer inom logistikfastighetssegmentet har det klart framkommit att
projekteringen och teknisk upphandling ligger mycket nara det kommersiella dvervagandena. Under
exploateringsfasen ar det ofta en I6pande diskussion om anpassning av lokalerna for att anpassa
lokalerna till nya affarsforutsattningar. Ett team pa tva personer har bedomts klara bade projektering
upphandling och affarerna.

Den samlade bedémningen ar dérfor att logistikfastighetsaffaren lampligast ligger inom hamnbolagets
verksamhet. Se dven bilaga 3 och 4.
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Risker

Daé bestandet ar tankt att byggas baserat pa tecknade hyresavtal med kundféretag som har god
kreditvardering och verksamhet som gynnas av hamnnéra verksamhet beddms den kommersiella
risken som lag.

I och med att byggnader uppférs mot avtal med kund och att avtalen bedéms tecknas Gver en 10-ars
period kommer eventuella temporara nedgangar i efterfragan ha en begransad effekt pa bolagets
ekonomi. Risk finns att vakansgrader kan uppsta i ndgon omfattning om avtal l6per ut i samband med
sviktande efterfragan. I ett langre perspektiv bedoms risken for investeringen som en helhet som lag
givet efterfragan pa tjansten kopplad till hamnens verksamhet.

Konflikten i containertermialen samt det aktuella farledsarendet ar tva faktorer som lyfts fram i
sammanhanget.

Den pagaende konflikten paverkar Goteborgs hamns attraktivitet. Konflikten ar dock begransad till
containerhamnen och aven med en drastisk minskning av containervolymerna finns en efterfragan pa
logistikfastigheter. Av de drygt 700 000 containers som passerar containerterminalen &r det en
delméangd som efterfragar tillgang till de aktuella logistikfastigheterna. Floden dver Ro-Ro terminalen
som omfattar ca 500 000 trailers ar ocksa aktuella for verksamheten. Bolagets bedémning ar att
konflikten kommer att fa en l16sning och ett sétt att mota marknadens efterfragan och atervinna
fortroende efter konflikten &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 forstarkas. Farledsfordjupningen och logistikfastigheter kompletterar och forstarker
varandra.

Rekommenderad vision och strategi

Visionen ar baserad pa agardirektivets innehall att Géteborgs Hamns skall ha en ledande roll i att
utveckla Goteborgsregionen som ett nationellt logistiskt centrum.

Mission, mal och strategi for Affarsomrade Logistikfastigheter tar utgangspunkt i marknaden,
konkurrenslaget och hamnens markinnehav for lagerbyggnation med malsattningen att genom
erbjudande av hogeffektiva lagerlokaler medverka till ett starkt, effektivt och hallbart skandinaviskt
godsnav.

Affarsomrade Logistik skall teckna hyresavtal med verksamheter som har affarsférdelar med
lokalisering i hamnnéra lage for att ddrigenom generera gods over kaj.

Affarsomrade Logistik skall lata uppféra och forvalta logistikfastigheter for uthyrning till
logistikaktorer och varuagare med hamnanknuten verksamhet och darigenom sakerstalla radighet av

logistiklager for hamnen och hamnens intressenter.

Malsattningen ar att langsiktigt utveckla och bebygga mark avsedd for logistiketablering for att bidra
positivt till hamnbolagets sjélvfinansiering.
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Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser pa Goteborgs Hamn koncern baserat pa foreslagen strategi att
bygga, &ga och hyra ut

Grund for analys

Foreslagen strategi ar sedan flera ar tillbaka inkluderad i Géteborgs Hamns 10-ariga investeringsplaner
som rapporterats till staden. Som grund for att analysera de ekonomiska konsekvenserna ligger
inrapporterad plan avs 2018-2028, dock nagot justerad for inflationsberakning. Dartill har ytterligare
prognos kommande 10 ar tom ar 2039 beraknats.

Foreslagen strategi medger byggnation om 7-12 byggnader avsedda for lager. Beslut om investering
for resp byggnad &r avhangigt ett underliggande langsiktigt kundavtal och styrelsebeslut i syfte att
undvika spekulation. En exploatering 6ver en uppskattad 10-ars period ger uppskattningsvis en
investeringsvolym om ca 140 Mnkr per ar (2017 ars penningvarde) beroende pé de enskilda affarer
som ligger till grund for respektive byggnad. For enkelhets skull i berdkningarna har antagits en jamn
takt fordelat 6ver investeringsperioden och ger saledes 1 byggnad per ar/10 st byggnader. Totala
investeringen for investeringsperioden om 10 ar for uppforande av byggnader, exkl kostnader for
organisationen, uppgar till ca 1 600 Mnkr. Storre delen av marken anskaffades 2005 for ca 100 Mnkr
och resterande del 2017 for ca 40 Mnkr. Under 2017 resp 2018 tillkommer kommunaltekniska
investeringar och markanlaggningar om ca 90 Mnkr for att gora marken byggklar. Den totala
investeringskostnaden da foreslagen strategi ar full utbyggd uppgar saledes till ca 1 800 Mnkr.
Aterbetalningstid vid lanefinansiering per byggnad uppskattas till 10-12 & med internt genererade
kassamedel. For dvriga antaganden, se nuvérdestabell ovan.

Nycketal

Investeringen har en positivt avkastning pa sysselsatt kapital 6verstigande 7% vilket bidrar till
bolagets interna avkastningskrav och darmed bidrar till Goteborgs Hamns langsiktiga I6nsamhet.

Soliditeten inklusive investeringen uppgar ar 2028 till 62,8% och exklusive investeringen till 85,9%
och overstiger mycket val bolagets interna malniva pa 35%.

Kassafléden och finansiering

Fullt utbyggd beréaknas foreslagen strategi generera ett positivt kassaflode uppgaende till cirka 140
Mnkr arligen from 2028. Under investeringsperioden 2019-2028 uppvisar logistikverksamheten
isolerat ett negativt kassaflode innan finansering till foljd av de stora investeringarna under
utvecklingsfasen. Kortsiktigt bidrar inte investeringen till finansiering av andra investeringar.

Det totala finansieringsbehovet i Géteborgs Hamn per utgangen av 2018 och baserat pa 10-arsplanen
samt inklusive investeringen i logistikomradet uppgar till ca 1 100 Mnkr. Exklusive investeringen och
givet en antagen forséljningsintakt pa markavyttring uppgaende till 400 Mnkr ar 2018 enligt scenario 1
ovan, uppgar utgaende skuld till ca 700 Mnkr per 2018.
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Inklusive fullt utbyggd investeringsplan om ca 1 600 Mnkr under 10-arsperioden tom 2028, 6kar
finansieringshehovet med ca 300 Mnkr till ca 1 400 Mnkr jamfort med utgangen 2018. Investeringen
genererar kassaflode redan fran start. Exklusive investeringen, givet en forsaljningsintakt pa
markavytting, minskar finansieringsbehovet och lanen kommer att vara amorterade.

Bolagets stéllningstagande och sammanfattande bedémning

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 lata uppfora
och forvalta logistikfastigheter for uthyrning till logistikaktérer och varudgare med hamnanknuten
verksamhet och déarigenom sakerstalla radighet av logistiklager fér hamnen och hamnens intressenter.

Malsattningen ar att med moderna logistikfastigheter starka godsnavet Goteborg genom att
komplettera och skapa synergier med den kajbundna hamnverksamheten.

Med hjélp av detta tjansteutbud ar avsikten att,

e Stdrka godsnavet

o Komplettera tjansteutbudet

o Skapa volymtillvaxt (direkt, indirekt)

e Bevara radighet dver inriktning pa verksamheten

e Sakra langsiktig Ionsamhet for utveckling av affarsomradet och hamnverksamheten som
helhet

o Oka sysselsattning i Goteborgsregionen

e Skapa energieffektiva byggnader och transporter
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Rapport till Port of Gothenburg styrelsemdte 2017-02-06 avseende Affarsomrade
Logistikfastigheter

Port of Gothenburg har utrett de strategiska forutsattningarna for sin
fastighetsutveckling, med hjélp av en extern konsult, under hésten 2016. Utredningen &ar
baserad pa logistikfastighetssegmentets specifika férutsattningar, branschrapporter,
fastighetsseminarier, maklarinformation, konkurrentanalyser och konsultens erfarenhet
och kompetens inom omradet.

Marknadsforutsattningar

Under perioden 2002 t.0.m. 2015 har det i Sverige uppférts 152 hdgmoderna
logistikbyggnader éver 10 000 m2 byggnadsyta. Den totala byggnadsytan av modern
logistik &r ca 3 600 000 m2.

450,000 20

400,000 |
350,000
300,000
250,000
200,000
150,000
100,000
50,000
0

382,000 m

242,008

2170008

2010 |EERGA

2004
2005

2009

— ~ o] =t un
=] = = = o
o =} [=] [=] =]
™~ ~ ~ i~ ™~

2002
2003
2006
2007
2008

Antal m2 och projekt/ar.

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 storsta delen av nybyggnationen éver denna
period. Ca 43 000 m2/ar vilket motsvarar ca 2 projekt/ar. Med en total marktillganglighet
on ca 1 100 000 m2 (vilket ger 550 000 m2 lagerbyggnader), i det som benamns Port of
Gothenburg Logistics Park (dar Port of Gothenburgs markinnehav inryms) ar det rimligt
att anta att etableringstakten i nybyggnation blir ca 40-50 000 m2 logistikbyggnation per
ar. Saledes ar det troligt att det tar +10 ar att utveckla dagens tillgangliga mark.

Laven Management Consultants AB, Allan Lavén. 2017-01-27
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Antal m2 och projekt/region.

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

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

Gothenburg

@ Fastighetsigare
() Egenanvandare



Marknadssegment och Malgrupper

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

Inom dessa segment aterfinns ett antal potentiella foretag for bearbetning vilket
exemplifieras nedan:

3PL DHL, Schenker, Aditro, Ceva,
Aqility, Foria, PostNord, Bring,
Leman, Damco, Speed,
Kuehne+Nagel, Collicare......

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

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

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



Konkurrenter

Fastighetsaktorer med logistikbyggnader som karnverksamhet &r relativt fa.
Nedan namnda aktorer betraktas som de ledande i Sverige.

Konkurrentlistan i Sverige totalt:

% Under
Antal m’ Marknads [uppforandel Andel
andel m?

3590 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, . &
Sagax,NREP 150 000 4% 59 000 16%
EKI. etc)
=gEm 1 105 000 31% 210000  57%
anvandare

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

Omedelbara konkurrenter till Hamnens Affarsomrade Logistik ar:
* Bockasj6
— 350 000m2 mark. (GBG City Airport ca 150 000m2 mark for logistik)
Eklandia
— 150 000m2 mark. Totalt innehav av modern logistik i Goteborg ca 90-100
000m2 lager
* Prologis
— 88 800m2 under produktion i Fas 1. Fas 2, 41 400m2 mark. Totalt innehav
av modern logistik i Goteborg ca 110 000m2 lager

+ NCC

— 100 000m?2 tillgangligt for byggnation av logistik
 Tuve Bygg

— 117 000m2 mark (Holmvégen 56)



» Platzer Fastigheter (efter forvarv av Volvo fastighetsportfolj med industrimark)
Potentiellt 300 000m2 utvecklingsbart for logistik

Hamnens markinnehav for logistiketablering

Port of Gothenburg ager mark for logistikandamal i Halvorsang om 443 500 m2 och pa
Tankgatan om 17 800 m2. Med 50% utnyttjandegrad for byggnation kan ca 228 000 m2
logistikbyggnader uppforas i ca 10-12 separata logistikanlaggningar. Logistikmarknaden
visar pa en stor potential att utveckla marken for byggnation 6ver en tioarsperiod vilket
forvantas generera en projektvinst om 477 000 000 kronor fore skatt vilket motsvarar
drygt 21% vinstmarginal.

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
sakerstéller fastighetskompetensen inom huset. Det skapar trovardighet mot
marknaden och man har full kontroll dver utvecklingen av den egna markresursen samt
har beredskap och mdjlighet att ta sig an mer mark och eventuellt forvarva fastigheter
for att ytterligare bygga upp affarsomradet logistikfastigheter. Man behaller
verksamhetens vinster och kassafloden for Port of Gothenburgs egen del.

Att ga in i ett partnerskap stéller stora krav samarbetsmodellen och att partnern ar fullt
dedikerad till att prioritera och utveckla det gemensamma partnerskapet. Port of
Gothenburgs reella mgjligheter till att styra partnern ar relativt begrdnsad om intressen
kommer i konflikt, forutom att saga upp avtalet. Aven om det &r partnerns uppgift att
skapa affarerna kommer det att kravas engagemang och resurser fran Port of
Gothenburgs foretagsledning for att bevaka och sakerstélla de egna intressena.

Egen organisation

Fastighetsbranschen inom logistik har lag personalintensitet och bygger pa egen
karnkompetens med en hog grad av kopta tjanster sdsom teknikkonsulter, arkitekter,
jurister och fastighetsmaklare samt byggentreprendrernas arbete.

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

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 véalja 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 utveckla
hégmoderna lager. Bolagsformen, som ar allmant forekommande i fastighetsbranschen,
ger flexibilitet vid eventuellt framtida forsaljningar eller forvarv. Ett dotterbolag inom Port
of Gothenburg starker uppfattningen att verksamheten ar stodjande for hamnens
verksamhet samt ger kommersiella férdelar i kundrelationer som har hamnanknuten
verksamhet.

Organisationsschema for egen logistikfastighetsorganisation

Port of Gothenburg

Scandinavian Distripoint

VD
Séljansvarig

>
®

Marknad

Interna resurser Ekonomi

Administration

Projektledare

Externa resurser

Arkitekter

Byggentreprendrer
Vs e Teknikkonsulter

Fordelen med egen organisation efter uppbyggnad ar att man har och behaller
kompetensen inom huset. Det skapar trovardighet mot marknaden och man har full
kontroll dver utvecklingen av den egna markresursen samt har beredskap och majlighet
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.

Vision, Mission, Mal och Strategi

Visionen ar baserad pa agardirektivens tillampliga 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 hamnnéra lage
for att darigenom generera gods Over kaj. Att i egen regi bygga och forvalta



logistikfastigheter for uthyrning till logistikaktorer och varuagare med hamnanknuten
verksamhet och darigenom sakerstalla radighet av logistiklager for hamnen och
hamnens intressenter.

Malséattningen ar att langsiktigt utveckla och bebygga mark avsedd for logistiketablering
for att bidra positivt till hamnbolagets sjalvfinansiering.

Strategi for Affarsomrade Logistik

Uppréatta och implementera en kompetent organisation for
logistikfastighetsegmentet under 2017.

Agera proaktivt pa marknaden for att teckna hyresavtal i linje med dvergripande mal
och i enlighet med branschens forutsattningar.

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

Exploatera hamnens logistikmark i takt med tillganglighet och marknadens
forutsattningar.

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

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

Etableringstakt och forutsattningar

Forutsatt gynnsam efterfragan frAn marknaden kan marken teoretiskt exploateras i
féljande takt:
« Tankgatan, 7500-8000 m2 byggnad. Kan i princip paborjas omedelbart
« Halvorsang, omrade:
— 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
Projektgenomforande tar ca 8 manader tills lagerbyggnaderna kan tas i bruk.
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Riskanalys

D& bestandet ar tankt att byggas baserat pa tecknade hyresavtal med kundféretag som
har god kreditvardering och verksamhet som gynnas av hamnnara verksamhet bedéms
den kommersiella risken som lag.

Med tanke pa att bygga upp en egen organisation ligger risken i att marknaden klingar
av med fa projekt som foljd. Detta skulle da innebéara att man blir sittande med
personalkostnader som inte genererar intakter. Skulle detta mot férmodan intraffa kan
resurserna omfordelas till annan verksamhet inom Port of Gothenburg alternativt kan
man avveckla organisationen och kopa in konsulttjanster for att utveckla specifika och
skarpa kundforfragningar i avvaktan pa att marknaden tar fart igen pa langre sikt.

Investeringar

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

Implementeringsplan

Rekrytering paborjas under februari 2017 med forvantad ledtid om 3-4 manader till
skrivna anstéllningsavtal. Med hansyn tagen till uppsagningstider bor férvantningen
vara att personerna ar pa plats efter semestrarna 2017.

Under forsta halvaret 2017 arbetas med att Iagga grunden for marknadsaktiviteterna
sasom profilmarknadsforingen, saljmaterial-broschyr, presentation, video 360 och
deltagande i olika branschevent.

Under denna period initieras kontakter med maklare for att salja in Halvorsdng och
Tankgatan.

Fastighetsredovisning kopplas till Port of Gothenburgs redovisningssystem och
kalkylsystem inforskaffas.

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

Loénsamhetsanalys

Lonsamhetsanalysen ar framtagen i enlighet med fastighetsbranschens metodik for
investeringsbedémningar.



Med antagande om en direktavkastning (yield) om 6% forvéantas vid exploatering och
uthyrning av Halvorséng en projektvinst om 477 000 000 kronor fore skatt vilket
motsvarar drygt 21% vinstmarginal, baserat pa féljande kalkyl:

Hamnens markinnehav i Halvorsang for logistik

Fastighetsvérde
Byggnadsyta | Driftnetto Direktavkastning | Multipel Fastighetsvarde
driftnetto
220 000 135 700 000 6% 16,67 2261 711 900

Projektvinst

Byggnadsyta | Kostnader/m2 | Projektkostnad | Projektvinst | Vinstmarginal

220 000 8112 1784680000 | 477031900 21,42%




Biloger ol
d»

PORT OF
GOTHENBURG

The Port of Scandinavia

Agande/férvaltarskap av
Logistikfastigheter/lagerbyggnader i Giteborgs Hamns bakland

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

Deltagare:
HIGAB Goran Sylvesten, VD (GS)
Stefan Lundkvist vVD (SL)

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

Bakgrund
Fragan har rests av Goteborgs Stadshus AB VD Lars-Bertil Ekman vilken akttr inom

Goteborgs stad som fr bist 1dmpad av 4ga och forvalta de logistikfastigheter som planeras
att uppforas 1 Goteborgs Hamns bakland pé fastighet som 4gs av Géteborgs Hamn,

Fastigheter for logistik
AG ger en presentation av logistikfastigheternas roll i G6teborgs Hamns affirslogik.

Kommentarer
Logistikfastigheterna #r att betrakta som integrerad del i Hamnens verksamhet.

Logistikbyggnaden r en del av G6teborgs Hamns produktionsapparat ddr hyresgésten
stir for det mesta av underhallet.

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

Slutsats
Logistikfastigheter hor till Hamnens kérnverksamhet och kréver mycket lite forvaltnings-

resurser varfor samordningsfordelarna med Higab &r smé. Logistikfastigheternas
forvaltning hor dérfSr biist hemma i Hamnen.

Andra byggnader som diskuterades var Amerikaskjulet som eventuellt skulle kunna foras
dver till Higab. Motet beslutade att fortsdtta denna diskussion vid senare tillfalle.

Haj;w,s /éa'resﬁed,é Gocan Sy/f/e&%’n

SE-403 38 Gothenburg, Sweden * Visiting address Amerikaskjulet, Emigrantvigen 28
Phone +44 31 368 75 00 « Fax +46 31 368 75 01 » E-mail firstname.surname@portgot.se www.portofgothenburg.com
Banking account 763-8273 * Reg no 556008-2553 * VAT no SE556008255301
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PM angaende juridiska forutséttningar fér G6teborgs Hamn att utveckla
infrastrukturen fér hamn- och logistikverksamhet.

Bakgrund

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

Rapporten ska bland annat beskriva omfattning av dgande av logistikfastigheter i dagsliget, en
relevant omvirldsanalys Sver hur hamnbolag agerar vad giller logistikverksamheten samt vilka
risker som fljer av olika forhallningssitt. Rapporten beskriver den typ av moderna
logistikanldggningar som foretrddesvis lagerhiller importgods som anlidnder hamnen och
lagerhalls, ompaketeras och/eller virdefdridlas innan det distribueras till butiker eller fabriker.
For lagerbyggnader av denna karaktir dger Goteborgs hamn tva fastigheter, Tankgatan och

Halvorsing.

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

Gallande ratt

Enligt 3 kap. 27 § konkurrenslagen (KkL) kan en kommun férbjudas att bedriva en viss
verksamhet om denna snedvrider, eller riskerar att snedvrida, fSrutsittningarna f6r en effektiv
konkurrens p& marknaden, eller om det himmar, eller 4r Agnat att himma, fSrekomsten eller
utvecklingen av sddan konkurrens. Frbud far dock inte meddelas verksamhet som &r forenlig

med lag, t.ex. kommunallagen.

Inskrénkningen av den kommunala kompetensen avseende bedrivande av verksamhet pa det
egentliga néringslivets omréde 4terfinns i 2 kap. 7 § kommunallagen. Enligt bestimmelsen far 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 skl har det dven ansetts rimligt att tilldta viss verksamhet av anknytande karaktir, trots
att verksamheten isolerat sett faller utanfbr den kommunala kompetensen. Den kommunala
inblandningen i en sddan verksamhet skall givetvis viigas mot behovet sett utifran det allm4nna
intresset. Det allménna intresset i det hir fallet utgdrs av en hélsosam konkurrens vid
tillhandahéllandet av hamntjénster och prisséttningen av dessa. Tidigare uttalanden' fran
lagstiftaren har tydliggjort att stuveriverksamhet i kommunala hamnar 4r en sddan tilliten

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

Praxis

De nu planerade verksamheterna for Géteborgs Hamn innefattar att teckna hyresavtal med
verksamheter som har affirsfrdelar med lokalisering i hamnnira lége for att ddrigenom generera
gods 6ver kaj samt bygga och f6rvalta logistikfastigheter f5r uthyming till logistikaktdrer och
varuéigare med hamnanknuten verksamhet. Det ir inte helt givet att man kan inrymma detta i det
som generellt anses vara godtagbar anknuten verksamhet (t.ex. stuveriverksamhet).

Det saknas ytterligare vigledning fran lagstifiningens hall och inte heller fran
domstolsavgdranden finns mycket ledning att hdmta. D4remot har Konkurrensverket inom ramen
for konkurrenslagen provat tva 4renden ddr hamnarna i friga, utdver renodlad hamnverksamhet,
ocks4 har fungerat som logistikcentrum. Konkurrensverkets motivering i de bida avgsrandena 4r
dock vildigt kortfattade och ndgon ndrmare motivering till besluten fir man inte.

I februari 2010 inkom ett klagomal fran Unér Shipping Aktiebolag rérande det kommunala
Norrk&pings Hamn och Stuveri Aktiebolag ("NHS”) och dess deligda bolag Europa Transport i
Norrkdping AB (“Europatransport™). Unér Shipping gjorde i huvudsak gillande att NHS och
Europatransport hindrade eller forsvrade konkurrensen i Norrkdpings hamn och att NHS agerade
pé ett sitt som snedvred konkurrensen i hamnen. Klagomalet utreddes inom ramen for
Konkurrensverkets drende med dnr 154/2010 och fragan var om verksamheten utgjorde sidan
konkurrensbegrinsande offentlig sdljverksamhet som kunde forbjudas med stdd av KkL.

Konkurrensverket noterade att NHS enligt egen uppgift dr ett modemt logistik- och
industriforetag och bolagets malséttning 4r att verka for en utveckling av Norrk&pings hamn som
ett regionalt gods-, transport- och logistikcentrum. NHS bedriver hamn-, stuveri- och
terminalverksambhet, inklusive lagerhéllning med och utan anknytning till sjéfart. NHS 4r ensamt
om att tillhandahdlla stuveritjinster i hamnen. NHS tillhandah&ller ocksa tjsinster som #r
relaterade till kombiterminalsverksamhet.

Konkurrensverkets uttalade att en forutsittning for att en verksamhet ska kunna forbjudas enligt 3
kap. 27 § KKL. 4r att den inte &r forenlig med lag (t.ex. kommunallagen). Enligt
Konkurrensverkets bedomning 4r det flera faktorer som talar for att NHS hamn-, stuveri- och
terminalverksamhet &r forenlig med lag. Under sddana fSrutsdttningar 4r det inte aktuellt att fora

talan om forbud enligt 3 kap. 27 § KkL.

Konkurrensverket prévade senare under 2010 (Dnr 434/2010) ytterligare ett drende om kommunal
hamnverksamhet. Det rérde bl.a. huruvida Gévle Hamns planer pé att uppfora ett nytt
stuffningsmagasin kunde anses konkurrensbegrinsande. I Givle Hamn fanns tre
stuffningsmagasin dér stuffning och strippning kan ske (lastning och lossning). Dessa magasin
Ggdes och drevs av tvé externa aktorer respektive kommunens eget stuveribolag. Prévningen hade
initierats av Gévle Containerterminal AB som menade att driften av kombiterminal och
stuffningsmagasin star i strid med den kommunala kompetensen och 4r sddana verksamheter som
kan férbjudas enligt regeln om konkurrensbegrinsande offentlig séljverksamhet i KKL.
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Konkurrensverket uttalade kort att enligt Konkurrensverkets beddmning &r det flera faktorer som
talar fr att driften av det i drendet aktuella stuffningsmagasinet 4r forenlig med den kommunala
kompetensen. Under sidana fSrutsittningar utgér driften av stuffningsmagasinet inte en sidan
verksamhet som kan frbjudas enligt 3 kap. 27 § KkL.

Det kan i detta sammanhang ndmnas att Konkurrensverket under 2012 #ven pabdrjade en
utredning kring det kommunala bolaget Helsingborgs Hamns majoritetsigande i ett foretag som
levererar it-baserade logistiklésningar for hamnar, terminaler, rederier och agenter. Systemet
samordnar logistiken kring hamnars fartygsanlp, godshantering och kundfakturering. Agandet
var uppmérksammat och kritiserat av marknaden och Helsingborgs Hamn valde att under 2013
séilja sina andelar innan Konkurrensverket hade fattat sitt beslut. Diirmed avskrevs ocksa drendet i
Konkurrensverket d det inte lingre fanns skl att ifrdgasitta om den tidigare kommunala
sdljverksamheten till externa kunder varit i strid med konkurrenslagens regler avseende
konkurrensbegrinsande offentlig siljverksamhet. Saledes gavs inget svar pé huruvida denna
utdkning av verksamheten fortfarande kunde anses inrymmas i s.k. anknuten verksamhet.

Bedémning

Ovanstéende beslut av Konkurrensverket 4r som sagt figa detaljerade men ger dock stod for att
det i dagsldget &r sannolikt att en kommunal hamn har ett ganska ldngtgaende utrymme att utdver
ren hamnverksamhet, ocksa utveckla kringtjinster — d4ri terminal- och lagerverksamhet— utan att
dverskrida sin befogenhet. Vi ser inte att den planerade verksamheten i Gsteborgs Hamn — mot
bakgrund av radande rittslige — star i strid mot kommunallagen eller konkurrenslagen.

Géteborg 2017-09-01 @\
ohanra Nystrém arkus Lajpdahl

Stadsjurist Forste stadsjurist




PM angdende juridiska forutsattningar for Goteborgs Hamn att utveckla
infrastrukturen for hamn- och logistikverksamhet.

Bakgrund

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

Rapporten ska bland annat beskriva omfattning av dgande av logistikfastigheter i dagslaget, en
relevant omvérldsanalys éver hur hamnbolag agerar vad galler logistikverksamheten samt vilka
risker som foljer av olika forhallningssatt. Rapporten beskriver den typ av moderna
logistikanlaggningar som foretradesvis lagerhaller importgods som anlander hamnen och
lagerhalls, ompaketeras och/eller vardeforadlas innan det distribueras till butiker eller fabriker.
For lagerbyggnader av denna karaktar ager Goteborgs hamn tva fastigheter, Tankgatan och
Halvorsang.

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

Gallande ratt

Enligt 3 kap. 27 § konkurrenslagen (KKkL) kan en kommun férbjudas att bedriva en viss
verksamhet om denna snedvrider, eller riskerar att snedvrida, forutsattningarna for en effektiv
konkurrens pa marknaden, eller om det hammar, eller &r dgnat att hamma, férekomsten eller
utvecklingen av sadan konkurrens. Forbud far dock inte meddelas verksamhet som ar forenlig
med lag, t.ex. kommunallagen.

Inskrankningen av den kommunala kompetensen avseende bedrivande av verksamhet pa det
egentliga naringslivets omrade aterfinns i 2 kap. 7 § kommunallagen. Enligt bestammelsen far en
kommun som huvudregel endast engagera sig i verksamhet som &r av allmannyttig natur.
Hamnverksamhet har ansetts vara en sadan allmannyttig verksamhet som &r kompetensenlig. Av
praktiska skal har det aven ansetts rimligt att tillata viss verksamhet av anknytande karaktar, trots
att verksamheten isolerat sett faller utanfér den kommunala kompetensen. Den kommunala
inblandningen i en sadan verksamhet skall givetvis vagas mot behovet sett utifran det allméanna
intresset. Det allménna intresset i det har fallet utgors av en hélsosam konkurrens vid
tillhandah&llandet av hamntjanster och prisséttningen av dessa. Tidigare uttalanden® frén
lagstiftaren har tydliggjort att stuveriverksamhet i kommunala hamnar &r en sadan tillaten

! (prop. 2008/09:231)



verksamhet av anknytande karaktar. Vidare har tillhandahallande av mark till féretag ansetts vara
en sadan naringsframjande atgard som &r forenlig med kommunallagen.

Praxis

De nu planerade verksamheterna for Géteborgs Hamn innefattar att teckna hyresavtal med
verksamheter som har affarsfordelar med lokalisering i hamnndra lage for att darigenom generera
gods 6ver kaj samt bygga och forvalta logistikfastigheter for uthyrning till logistikaktorer och
varuagare med hamnanknuten verksamhet. Det &r inte helt givet att man kan inrymma detta i det
som generellt anses vara godtagbar anknuten verksamhet (t.ex. stuveriverksamhet).

Det saknas ytterligare vagledning fran lagstiftningens hall och inte heller fran
domstolsavgdranden finns mycket ledning att hdmta. Daremot har Konkurrensverket inom ramen
for konkurrenslagen provat tva arenden dar hamnarna i fraga, utdver renodlad hamnverksamhet,
ocksa har fungerat som logistikcentrum. Konkurrensverkets motivering i de bada avgérandena ar
dock valdigt kortfattade och nadgon narmare motivering till besluten far man inte.

| februari 2010 inkom ett klagomal fran Unér Shipping Aktiebolag rérande det kommunala
Norrkopings Hamn och Stuveri Aktiebolag ("NHS”) och dess deldgda bolag Europa Transport i
Norrkdping AB (PEuropatransport’). Unér Shipping gjorde i huvudsak géllande att NHS och
Europatransport hindrade eller forsvarade konkurrensen i Norrképings hamn och att NHS agerade
pa ett satt som snedvred konkurrensen i hamnen. Klagomalet utreddes inom ramen for
Konkurrensverkets drende med dnr 154/2010 och fragan var om verksamheten utgjorde sadan
konkurrensbegransande offentlig séljverksamhet som kunde forbjudas med stdd av KKL.

Konkurrensverket noterade att NHS enligt egen uppgift ar ett modernt logistik- och
industriforetag och bolagets malsattning ar att verka for en utveckling av Norrkpings hamn som
ett regionalt gods-, transport- och logistikcentrum. NHS bedriver hamn-, stuveri- och
terminalverksamhet, inklusive lagerhallning med och utan anknytning till sjéfart. NHS ar ensamt
om att tillhandahalla stuveritjanster i hamnen. NHS tillhandahaller ocksa tjanster som ar
relaterade till kombiterminalsverksamhet.

Konkurrensverkets uttalade att en forutsattning for att en verksamhet ska kunna forbjudas enligt 3
kap. 27 8 KKL. &r att den inte ar forenlig med lag (t.ex. kommunallagen). Enligt
Konkurrensverkets beddmning &r det flera faktorer som talar for att NHS hamn-, stuveri- och
terminalverksamhet ar forenlig med lag. Under sadana forutsattningar ar det inte aktuellt att fora
talan om forbud enligt 3 kap. 27 § KKL.

Konkurrensverket prévade senare under 2010 (Dnr 434/2010) ytterligare ett drende om kommunal
hamnverksamhet. Det rérde bl.a. huruvida Gavle Hamns planer pa att uppfora ett nytt
stuffningsmagasin kunde anses konkurrensbegransande. I Gédvle Hamn fanns tre
stuffningsmagasin dar stuffning och strippning kan ske (lastning och lossning). Dessa magasin
agdes och drevs av tva externa aktorer respektive kommunens eget stuveribolag. Prévningen hade
initierats av Gavle Containerterminal AB som menade att driften av kombiterminal och
stuffningsmagasin star i strid med den kommunala kompetensen och &r sddana verksamheter som
kan forbjudas enligt regeln om konkurrensbegransande offentlig séljverksamhet i KKL.



Konkurrensverket uttalade kort att enligt Konkurrensverkets beddmning &r det flera faktorer som
talar for att driften av det i &rendet aktuella stuffningsmagasinet ar forenlig med den kommunala
kompetensen. Under sadana forutsattningar utgor driften av stuffningsmagasinet inte en sadan
verksamhet som kan forbjudas enligt 3 kap. 27 § KKL.

Det kan i detta sammanhang namnas att Konkurrensverket under 2012 &ven paborjade en
utredning kring det kommunala bolaget Helsingborgs Hamns majoritetsdgande i ett foretag som
levererar it-baserade logistiklosningar for hamnar, terminaler, rederier och agenter. Systemet
samordnar logistiken kring hamnars fartygsanlop, godshantering och kundfakturering. Agandet
var uppmarksammat och kritiserat av marknaden och Helsingborgs Hamn valde att under 2013
salja sina andelar innan Konkurrensverket hade fattat sitt beslut. Darmed avskrevs ocksa arendet i
Konkurrensverket da det inte langre fanns skal att ifragasatta om den tidigare kommunala
séljverksamheten till externa kunder varit i strid med konkurrenslagens regler avseende
konkurrensbegransande offentlig séljverksamhet. Saledes gavs inget svar pa huruvida denna
utokning av verksamheten fortfarande kunde anses inrymmas i s.k. anknuten verksamhet.

Beddmning

Ovanstaende beslut av Konkurrensverket ar som sagt foga detaljerade men ger dock stod for att
det i dagslaget ar sannolikt att en kommunal hamn har ett ganska langtgaende utrymme att utéver
ren hamnverksamhet, ocksa utveckla kringtjanster — dari terminal- och lagerverksamhet— utan att
overskrida sin befogenhet. Vi ser inte att den planerade verksamheten i Géteborgs Hamn — mot
bakgrund av radande rattslage — star i strid mot kommunallagen eller konkurrenslagen.

Goteborg 2017-09-01

Johanna Nystrom Markus Landahl

Stadsjurist Forste stadsjurist
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