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Delprojektdirektiv med inriktning avseende
GOteborgs Hamn AB

Forslag till beslut
| styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Delprojektdirektiv, enligt bilaga 1, med inriktningen att utreda férsaljning och
avveckling av logistikfastigheter som &gs av Géteborgs Hamn AB inklusive
dotterbolaget Scandinavian Distripoint AB, godkanns.

Arendet

Delprojektet utgor ett av flera delprojekt inom ramen for uppdraget i
kommunfullméktiges budget for 2019 som avser forséljning av tillgangar i
Stadshuskoncernen.

Beskrivning av arendet

Hamnverksamhet anses utgdra allmannyttig kommunal naringsverksamhet som faller
inom den kommunala kompetensen. Goteborgs Hamn AB:s verksamhet har varit féremal
for omfattande utredning och omstrukturering som genomfordes mellan aren 2010-2012.
Omstruktureringen resulterade i att Goteborgs Hamn blev, i likhet med de flesta
internationella hamnar, en Landlord Port Authority-hamn. Modellen innebér att den
offentligt &gda hamnen &ger all mark och infrastruktur och att det ar privata
koncessionstagare som bedriver lastning och lossning av fartyg samt logistikverksamhet.
Stadshus gor darfor beddmningen att ytterligare forsaljning av Hamnbolagets verksamhet
inte &r aktuellt.

Hamnbolaget &ger, forvaltar och hyr ut olika typer av byggnader vid vilka det bedrivs
lager/terminal/logistikverksamhet. | anslutning till Géteborgs 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. Hamnbolaget ager
tva fastigheter inom omradet, Tankgatan och Halvorsang, och kan totalt erbjuda 320 000
kvadratmeter lagringsyta. Inom Tankgateomradet (56 000 m2) har Goteborgs Hamn
redan byggt en lagerbyggnad om 24 000 m2 som hyrs ut till och opereras av
logistikbolaget DB Schenker. Delprojektets inriktning ar att utreda logistikfastigheter som
ags av Hamnbolaget och dotterbolaget Scandinavian Distripoint, med avseende pa
forséljning och avveckling.

Goteborgs Stadshus AB, beslutsunderlag 1(2)



Ekonomiska konsekvenser

Arbetet hanteras frdmst genom interna resurser inom Stadshus. For deltagande i
utredningsarbetet anvands primart resurser fran Stadshus AB och Go6teborgs Hamn AB.
Finansiering sker inom respektive organisations befintliga budgetar, i de fall egha

medarbetare eller resurser deltar. Kostnaderna for eventuella externa resurser, samt évriga

utlagg kopplat till projektet, finansieras inom Stadshus budget.

Barnperspektivet

Stadshus har i detta laget inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv. Huruvida resultatet av projektet paverkar perspektivet kommer att beskrivas
inom ramen for projektet.

Mangfaldsperspektivet

Stadshus har i detta laget inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv. Huruvida resultatet av projektet paverkar perspektivet kommer att beskrivas
inom ramen for projektet.

Jamstalldhetsperspektivet

Stadshus har i detta laget inte funnit nagra séarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv. Huruvida resultatet av projektet paverkar perspektivet kommer att beskrivas
inom ramen for projektet.

Miljoperspektivet

Stadshus har i detta laget inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv. Huruvida resultatet av projektet paverkar perspektivet kommer att beskrivas
inom ramen for projektet.

Omvarldsperspektivet

Stadshus har i detta laget inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv. Huruvida resultatet av projektet paverkar perspektivet kommer att beskrivas
inom ramen for projektet.

Bilaga
1. Delprojektdirektiv med inriktning avseende Goéteborgs Hamn AB

Expedieras
1. Kommunstyrelsen
2. Goteborgs Hamn AB

Stefan Soderlund
Vd, Goéteborgs Stadshus AB
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1 Inledning

I budget 2019 Goteborgs Stad ges Goteborgs Stadshus AB i uppdrag att
forbereda forséljning av hela, eller delar av bolag samt mark och
fastighetsinnehav inom koncernen.

Efter information/diskussion pa extra styrelseméte i Goteborgs Stadshus den 23
april framfor styrelsen att uppdraget ocksa ska omfatta utredning av avveckling
av verksamhet och/eller omvandling av verksamhet till forvaltning.

Vid styrelseinformationen den 23 april framforde styrelsen dnskemal om en
uppstart av delprojektet avseende Géteborgs Hamn AB:s [nedan
hamnen/hamnbolaget] logistikverksamhet.

Styrelsen i Stadshus AB beslutade vid styrelsens sammantrade den 18 juni om
en ”Projektplan for genomforande av KF:s uppdrag till Stadshus AB att
forbereda for forsaljning av verksamheter/bolag samt mark/fastigheter”. Av den
overordnade projektplanen framgar att arbetet delas in i delprojekt dar
respektive underkoncern utreds efter separata beslut om projektdirektiv.
Utredning som ror mark och fastigheter som inte ar av kommunalt strategiskt
intresse utgor ett séarskilt delprojekt. Totalt ska, inom ramen for den beslutade
projektplanen, tio delprojekt startas med avseende pa avyttring av
verksamhet/bolag, avveckling av verksamhet/bolag eller Gverforing av
verksamhet till forvaltning och ett delprojekt ska genomféras med malet att
inventera ej strategiska fastighetsinnehav i bolagskoncernen.

2 Delprojektets syfte

I enlighet med den 6verordnade projektplanen, vilken ska vara styrande for
samtliga delprojekt, ska arbetet bedrivas i enlighet med foljande uppdrag:

For verksamheter och bolag i Stadshuskoncernen utreda forutsattningar for och
konsekvenser av forséljning samt, dar det bedéms som relevant, avveckling av
verksamhet alternativt omvandling av verksamhet till forvaltning.

Avsteg fran det beslutade uppdraget eller beslut om att verksamheter och bolag
inte ska inga i utredningsuppdragen/delprojekten ska motiveras i respektive
delprojektdirektiv.

Av KF:s budget for 2019 kan féljande utlasas vad géller 6nskade effekter:
v" Minska antal bolag
v" Minska risktagande
v/ Undvika att agera pa konkurrensutsatta marknader
v Frigora medel

De i KF:s budget angivna effektmalen utgor aven dess kriterier for bedomning
och analys i delprojekten.
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3 Metod

Delprojekten ska beskriva foljande:

Beskrivning av verksamhetens/bolagets uppdrag och roll.
Beskrivning av verksamhetens/bolagets legala forutsattningar.

Beskrivning av verksamhetens/bolagets samband och beroenden till
andra kommunala verksambheter.

Beskrivning av verksamhetens/bolagets finansiella resultat och stéllning
samt andra for respektive utredning aktuella ekonomiska konsekvenser
(exempelvis skatteaspekter vid dverforing av verksamhet till
forvaltningsform fran aktiebolagsform).

Beskrivning av HR-, juridik-, IT-aspekter m m som bér beaktas vid
beslut om avyttring/avveckling/éverforing av verksamhet till
forvaltningsform.

Beskrivning av eventuella atgarder som behdver vidtas fore en
avyttring/avveckling/6verforing till forvaltning.

Delprojektens beddmningskriterier utgérs av:

Beddmning av verksamhetens/bolagets bidrag till uppfyllande av
kommunalt &ndamél och kommunal “nytta”.

Bedomning av eventuella risker vid beslut om
avyttring/avveckling/6verforing till forvaltning.
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4 Delprojektets omfattning
och inriktning

4.1 Om Goteborgs Hamn

Goteborgs Stadshus AB &ger 100 % av aktierna i Géteborgs Hamn AB.
Hamnen dger i sin tur 100 % av aktierna i dotterbolagen Scandinavian
Distripoint AB och Gdéteborgs Stuveri AB. Scandinavian Distripoint AB ager
vidare 100 % av aktierna i Arendal Holding AB.

Organisationsskiss:

Goteborgs

Hamn AB

Scandinavian
Distripoint
AB

|

Arendal
Holding AB

Goteborgs

Stuveri AB

J

Goteborgs Hamn har till uppgift att skapa forutséattningar for ett starkt, effektivt
och hallbart skandinaviskt godsnav i Goteborg. Detta innebér att bolaget
ansvarar for att forvalta och utveckla hamnens mark, fastigheter och
vattenomraden sa att dessa anvands pa ett optimalt satt utifran ett tillvaxt- och
I6nsamhetsperspektiv. Goteborgs Hamn upplater via koncessions- och
arrendeavtal, en del av sin mark och sina anlédggningar for hamnoperation till
externa operatorer. Hamnen ut6var tillsyn och trafikledning inom hamnomradet
samt svarar for dvergripande sakerhetsfragor i omradet, i nara samarbete med
berérda myndigheter. Vidare ingar det i bolagets uppdrag att samordna och
marknadsfora godsnavet samt varda varumarket Goteborgs Hamn. Bolaget har
runt 120 anstallda.

Scandinavian Distripoint tillnandahaller byggnader och mark for
logistikanlaggningar till hamnndra verksamheter. Bolaget har ingen anstélld
personal.

Gateborgs Stuveri och Arendal Holding ar vilande och har saledes varken
personal eller nagon verksamhet.
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4.2 Bolagets uppdrag och verksamhet

Hamnverksamhet anses generellt utgora allménnyttig kommunal
naringsverksamhet och faller darmed inom ramen fér vad som anses vara
kompetensenlig verksamhet enligt kommunallagen.® Till skillnad fran manga
andra kommunala verksamheter & hamnbolag inte primart till for att serva
kommunens invanare, utan snarare for att starka naringslivet och skapa
konkurrenskraft for nordisk industri.

Gateborgs Hamn agerar i en kommersiell miljo i hard konkurrens bade
nationellt och internationellt. | denna konkurrenssituation paverkas efterfragan
pa bolagets verksamhet ocksa av svangningar i varldsekonomin, den nationella
och utlandska industrins utveckling och konkurrenskraft. | en sadan miljo ar
bolagsformen klart att foredra framfor namndformen, da det ger storre méjlighet
att hantera varierande resultat mellan aren samt langsiktiga investeringsbehov.?

Mellan aren 2010-2012 omstrukturerades Goteborgs Hamn efter beslut i
kommunfullmaktige. De strategiska motiven till forandringen beskrevs pa
foljande satt:

e Anpassning till den pa varldsmarknaden vedertagna strukturen
innebadrande internationell kommersiell samverkan och specialisering.

e Mojliggora for Hamnbolaget att fokusera pa utvecklingen av hamnens
strategiska roll som godsnav for Norden och norra Europa.

e Minska den kommersiella risken i terminalverksamheten och frigéra
resurser for langsiktiga investeringar i hamnens infrastruktur.

o Tillgodose kundernas och varudgarnas krav om battre tillganglighet och
hogre effektivitet.

Enligt dgardirektivet ska hamnbolaget fokusera pa foljande tre roller:

1. Ansvara for utveckling av hamnens infrastruktur (Landlord)
2. Marknadsféra hamnen och godsnavet
3. Ansvara for myndighetsutdvning (anlop, sékerhet)

Goteborgs Hamn upplater via koncessions- och arrendeavtal, en del av sin mark
och sina anlaggningar for hamnoperation till externa operatdrer. Hamnbolaget
har koncessionsavtal med Gothenburg RoRo, APM Terminals och Logent.
Dérutover finns en stor méangd arrendeavtal for kringverksamhet och i
Energihamnen samt Stena Line. Koncessionsavtalen reglerar
ansvarsforhallandet mellan Hamnbolaget och terminalbolagen,
koncessionsavgifter, takpriser, produktivitet mm. | energihamnen agerar
hamnbolaget ocksa Landlord fast i avsaknad av koncessionsavtal och med ett
storre ansvar for daglig drift. Finansieringen av Energihamnen sker med andra
avgifter sasom arrenden, varuhamnsavgifter, fartygshamnsavgifter med mera.

1 Se kommunallagen 2017:725, 2 kap. 7 § och Prop. 2008/09:231 Konfliktldsning vid offentlig
séljverksamhet pa marknaden m.m.

2 Detta har redan konstaterats i den bolagséversyn som staden genomférde mellan 2012—2014 och
som foregick bildandet av Stadshuskoncernen.
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Bolagets affarsomraden finns inom energi, kryssning, farja, container, RoRo &
bil samt infrastruktur. Utover dessa finns utvecklingsavdelning,
marknadsavdelning, stdd och finans. Vidare finns Harbour Masters Office
(hamnkapten) som utfor myndighetsutdvning och sékerstéller effektiva och
sakra anlép. Har finns ocksa en sakerhetsorganisation med ansvar for
samordning och skydd av hela hamnomradet.

Hamnbolaget &r helt sjalvfinansierat. De vinster som bolaget genererar
aterinvesteras till storsta delen i verksamheten, en del lamnas som utdelning till
Stadshus. De kommande 10 aren forvantas bli historiskt investeringstunga,
planerad investeringsvolym for perioden 2019 — 2029 beréknas nominellt till ca
8 000 mnkr (inklusive fordjupning av farled). Intakts- och kassaflodeseffekterna
pa de affarsdrivna investeringarna uppstar forst efter 2029 och da kan lanen
borja amorteras och balansrédkningen starkas.

4.2.1 Logistikfastigheter

Goteborgs hamn ager, férvaltar och hyr ut olika typer av byggnader vid vilka
det bedrivs lager/terminal/logistikverksamhet. Ar 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 Géteborgs Hamn.?

En forutsattning for en fungerande hamnverksamhet ar mojlighet att lagra gods i
vantan pa avhamtning eller utskeppning. En utveckling mot att gods i storre
utstrédckning 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.

I anslutning till Goteborgs Hamn véxer nu fram en ny logistikpark pa 1 miljon
kvadratmeter — Port of Gothenburg Logistics Park. Det &r flera aktdrer som
ager marken i omradet och som tillsammans kommer kunna erbjuda logistik-
och lagermdjligheter till en kapacitet pa totalt 500 000 kvadratmeter.
Hamnbolaget ager tva fastigheter inom omradet, Tankgatan och Halvorsang,
och kan totalt erbjuda 320 000 kvadratmeter lagringsyta. Inom
Tankgateomradet (56 000 m2) har Géteborgs Hamn 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 ar oexploaterad som
medger en lagerbyggnad om ca 8-9 000 m2. Vid Halvorsang (443 500 m2),
som dgs av dotterbolaget Scandinavian Distripoint AB, har det genomforts
plansprangning samt kommunaltekniska investeringar for att mojliggora
uppfdrande av lagerbyggnader. Totalt kan ca 10 separata anlaggningar uppféras
inom Halvorséng. Logistikstrategin &r enligt hamnbolaget en viktig komponent
i kommande 10-arsplan.

Andra aktdrer forutom Hamnen som &r med och utvecklar logistikparken &r
Castellum, Bockasjo, NCC och Prologis. Utveckligen av logistikparken sker

3 Bolaget &gdes tidigare 50 % av Alvstranden Utveckling AB och 50 % av Géteborgs hamn AB. Sedan 2008
ar Scandinavian Distripoint AB ett hel&gt dotterbolag till Géteborgs hamn.
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saledes i en kontext dar privata och offentliga aktdrer (Hamnbolaget) méts pa
en kommersiell marknad.

Under 2018 hemstallde Hamnen till kommunfullméktige om ett principiellt
stéllningstagande avseende den planerade strategin att bygga och hyra ut
moderna logistikanldggningar och i samband med detta en justering av
agardirektivet da det saknades stod for den har typen av verksamhet i
Hamnbolagets dgardirektiv. Kommunfullméktige beslutade att andra
agardirektivet till Goteborgs Hamn samt godkéanna strategin for
logistikfastigheter (KF, 2018-09-13 § 15 och § 16).

4.3 Delprojektets uppdrag

Vi kan konstatera att hamnverksamhet anses utgdra allménnyttig kommunal
naringsverksamhet som faller inom den kommunala kompetensen. Hamnens
verksamhet har varit foremal for omfattande utredning och omstrukturering som
genomfdrdes mellan 2010-2012. Omstruktureringen resulterade i att Géteborgs
Hamn blev, i likhet med de flesta internationella hamnar, en Landlord Port
Authority-hamn. Modellen innebér att den offentligt 4gda hamnen dger all mark
och infrastruktur och att det ar privata koncessionstagare som bedriver lastning
och lossning av fartyg samt logistikverksamhet. Stadshus gor darfor
beddmningen att ytterligare forsaljning av Hamnbolagets verksamhet inte &r
aktuellt.

Mot bakgrund av ovanstaende ar bedémningen att utredningen ska omfatta
logistikfastigheter som dgs av Hamnbolaget och dotterbolaget Scandinavian
Distripoint med avseende pa forséljning och avveckling.
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5 Delprojektets organisation

Foreliggande delprojekt organiseras enligt nedan:

Projektagare: Styrelsen Stadshus AB

Styrgrupp: Stefan Soderlund (vd Stadshus AB), ordférande
Eva Hessman (stadsdirektor, adjungerad)

Delprojektledare: Andreja Sarcevic (Stadshus AB)

Arbetsgrupp: N N (Goteborgs Hamn)

N N (Stadsledningskontoret)

Juridik-, ekonomi- och HR-kompetens fran
Stadshus AB och Géteborgs Hamn avropas vid
behov.

Referensgrupper: Koncernfackligt rad, Fastighetskontoret

Styrgruppens roll &r att styra arbetet som ska resultera i valgrundade
beslutsunderlag till projektégaren (styrelsen i Stadshus AB). Medlemmarna ar
valda utifran sitt vd - eller direktdrsuppdrag men deltar framst utifran en
helhetssyn, koncernnytta och ett helastaden-perspektiv. Styrgruppen star for
projektégarens fattade beslut samt férankrar och marknadsfor projektet och dess
resultat i den mottagande verksamheten och Gvriga verksamheter som kan
berdras av projektet.

Arbetet hanteras framst genom interna resurser inom Stadshus. For deltagande i
utredningsarbetet anvands primart nyckelresurser fran hamnbolaget.
Finansiering sker inom respektive organisations befintliga budgetar, i de fall
egna medarbetare eller resurser deltar. Kostnaderna for externa resurser, samt
Ovriga utlagg kopplat till projektet, finansieras inom Stadshus budget.
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6 Tidplan — aterrapportering

Av den dverordnade projektplanen framgar nedanstaende tidplan for start av de
olika delprojekten.

Foreliggande delprojekt beréknas att aterrapporteras till styrelsen i Stadshus i

december 2019.

Delprojekt Berdknad start
Energi Host 2019
Kollektivtrafik Juni 2019
Bostader Var 2020
Lokaler Juni 2019
Hamn Juni 2019
Naringsliv Var 2020
Turism, Kultur & Evenemang Host 2019
Interna bolag Host 2019
Regionala bolag Host 2020
Boplats Var 2020
Inventering av ej strategiska fastigheter Host 2019

7 Kommunikation

Utredningsarbetet ska bedrivas transparent och i samverkan med berdrda
aktorer. Utredningen ska efterleva Stadshus AB:s sju vagledande principer:
koncernnytta & hela-staden-perspektiv; helhetssyn; tillit; att involvera med
lyhordhet; arbeta faktabaserat; tydlighet och hdg integritet.

Projektet ansvarar for att ta fram en 6vergripande kommunikationsplan for
arbetet. Berorda bolag ansvarar for kommunikationen internt inom sin
organisation.
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