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Delprojekt avseende Goteborgs Hamn AB -
Forutsattningar for och konsekvenser av att
avyttra eller avveckla logistikfastigheter

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

Delprojektet avseende Goteborgs Hamn AB:s logistikfastigheter avslutas.

Sammanfattning

I budget for Goteborgs Stad 2019 gavs Goteborgs Stadshus AB [nedan Stadshus] 1
uppdrag att forbereda forséljning av hela, eller delar av bolag samt mark och
fastighetsinnehav inom koncernen. I uppdraget ingick att utreda avveckling, avyttring
eller omvandling till férvaltning av hela eller delar av bolag. Stadshus styrelse beslutade
att hantera uppdraget genom att anta ett dvergripande projektdirektiv for arbetet med
innebdrden att respektive direktunderstéllt bolag och koncern/kluster utgor ett separat
delprojekt. Styrelsen beslutade den 26 augusti 2019 att delprojektet avseende Goteborgs
Hamnkoncernen [nedan Hamnen] ska bedrivas med inriktningen att utreda forutséttningar
for och konsekvenser av avyttring eller avveckling av logistikfastigheter.

Under arbetets gang har Hamnen lyft fram ytterligare mdjligheter jaimfort med den
ursprungliga strategin, ndmligen att tomterna pa Halvorsing bor utvecklas i den for var
tomt mest passande formen (bland annat joint venture). Fragan om en eventuell
forsdljning av logistikfastigheterna stills i ett annat [jus mot bakgrund av hamnens 6nskan
om att ytterligare utreda mdjligheterna for respektive tomt. En eventuell forséljning
behdver vigas mot minskade investeringar och upplaningsbehov men ocksé mot
Goteborgs Hamns konkurrensposition och forutséttningar att bidra till 6kade volymer
over kaj genom att ha radigheten 6ver marken.

Stadshus styrelse rekommenderas att avsluta delprojektet rorande logistikfastigheterna
Tankgatan och Halvorsidng vid Goteborgs Hamn och lata Hamnen fordjupa utredningarna
for respektive fastighet/tomt.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Hamnen har lyft fram ytterligare mojligheter for logistikfastigheterna jamfort med den
ursprungliga strategin, ndmligen att tomterna vid Halvorséng utvecklas for var tomt mest
passande formen, dar joint venture foreslas som en mojlig form for nagra av tomterna.
Hamnens 6versiktliga studie visar i en principiell jamforelse att en utveckling av halva
Halvorséng genom joint venture bedoms kunna mota bolagets mal att sdkra och utveckla
godsfloden till ett signifikativt 14gre investerings- och lanebehov jamfort med bolagets
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ursprungliga strategi om att sjdlv bygga och forvalta lagerbyggnader. Samtidigt bedoms
bolaget fortfarande sékra ett nettonuvarde som langsiktigt ér béttre jaimfort med en
avyttring av fastigheterna, eftersom JV-alternativet vintas generera ett rorelseresultat.

Vidare utredning kring forutsdttningar och majligheter dr nddvandigt for att battre kunna
belysa ekonomiska konsekvenserna.

Bedomning ur ekologisk dimension
Stadshus har inte funnit nagra sérskilda aspekter pd fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Stadshus har inte funnit ndgra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.
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Arendet

Delprojektet utgor ett av flera delprojekt inom ramen for uppdraget i kommun-
fullméktiges budget for 2019, som avser forsiljning av tillgdngar i Stadshuskoncernen.
Foreliggande drende géller beslut att avsluta delprojektet avseende Goteborgs Hamns
logistikfastigheter.

Beskrivning av arendet

I budget for Goteborgs Stad 2019 gavs Stadshus i uppdrag att forbereda forséljning av
hela, eller delar av bolag samt mark och fastighetsinnehav inom koncernen. I uppdraget
ingick att utreda avveckling, avyttring eller omvandling till forvaltning av hela eller delar
av bolag. Stadshus styrelse beslutade att hantera uppdraget genom att anta ett
overgripande projektdirektiv for arbetet med innebdrden att respektive direktunderstallt
bolag och koncern/kluster utgor ett separat delprojekt. Styrelsen i Stadshus beslutade den
26 augusti 2019, med utgangspunkt i kommunfullméktiges budget for 2019 och
uppdraget avseende forséljning av tillgdngar 1 Stadshuskoncernen, att delprojektet
avseende Hamnen ska bedrivas med inriktningen att utreda forutséttningar fér och
konsekvenser av att avyttring eller avveckling av logistikfastigheter.

Logistikfastigheterna

I moderbolaget finns logistikbyggnaden p& Tankgatan, en del av fastigheten Arendal
764:291. Dotterbolaget Scandinavian Distripoint AB forvaltar fastigheten Biskopsgérden
830:812, vilken utgér omradet Halvorséang.

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 omrédet
finns ytterligare en tomt som idag ar oexploaterad som medger en lagerbyggnad om ca
8-9 000 m2.

Vid Halvorséng (443 500 m2) pdgér planspringning samt kommunaltekniska
investeringar for att mojliggora uppforande av lagerbyggnader. Enligt Hamnens strategi
for logistikfastigheter skulle bolaget i egen regi bygga och forvalta cirka 10 moderna
logistikanldggningar inom Halvorséng, for att hyra ut dessa till logistikaktdrer med
hamnanknuten verksamhet. Strategin behandlades som en principiell fraga for
fullméktige till foljd av den nya affarsinriktningen och storleken pé planerade
investeringar (KF 2018-09-13 § 16) och for att det fordrades en revidering av bolagets
dgardirektiv (KF 2018-09-13 § 15).

Utredning hosten 2019

Under hosten 2019 bedrev Stadshus, 1 samverkan med Hamnen och
stadsledningskontoret, utredningen enligt delprojektdirektivet gillande forutsittningar for
och konsekvenser av avyttring och avveckling av logistikfastigheterna Tankgatan och
Halvorsing.!

I utredningen analyserades fyra olika scenarier utifran risk och konsekvenser for bolagets
uppdrag, verksamhet samt ekonomi.

e Scenario 1 a: Sélja marken/fastigheterna idag (avyttra pa kort sikt)

! Andra fastigheter inom Géteborgs Hamnkoncern behandlas i separat delprojekt (Ej strategiska
fastigheter).
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e Scenario 1 b: Sdlja Tankgatan idag samt bygga och sélja Halvorsidng (avyttra pa
langre sikt)

e Scenario 2: Behélla Tankgatan samt bygga logistikfastigheter pa Halvorséng, dga
och hyra ut (bolagets ursprungliga strategi)

e Scenario 3: Upplata Tankgatan med arrendeavtal samt uppratta arrendeavtal till
extern exploator avseende Halvorsiang (avveckla)

Respektive scenario analyserades utifran fullméktiges effektmal i Budget 2019: a) minska
risktagande, b) undvika att agera p& konkurrensutsatta marknader, c) frigdra medel och d)
minska antalet bolag.

Styrelsen i Stadshus informerades om status i uppdraget vid sammantriddet den 28 januari
2020. Styrelsen fick ocksa information om att Hamnen undersoker andra 16sningar som
uppfyller flera av fullméktiges effektmal.

Budget 2020

I kommunfullméktiges Budget 2020 och flerarsplaner 2021-2022 konstateras att
Goteborgs Stad star infor stora ekonomiska utmaningar och att olika finansiella 16sningar
behdver anviindas for att skapa forutsittningar for en 1angsiktigt hallbar ekonomi.? I
Budgeten anges vidare att bolagskoncernens investeringsbehov stéller krav pa hoga
lanevolymer for staden totalt. Detta menar fullméktige okar stadens finansiella risker och
ska virderas utifran perspektivet av leverans och resultat som bolagen genererar.

Andrad inriktning

Det ligger 1 Hamnens uppgift som landlord att investera och reinvestera i infrastruktur
och logistikkoncept med en tidshorisont som ofta ligger bortanfor 6vriga aktorers. En
viktig aspekt i detta langsiktiga utvecklingsarbete dr radigheten 6ver fastigheter som ger
mojligheter att anpassa, framtidssékra och utveckla godsnavet som helhet. Det innefattar
dven mojligheter att erbjuda nya markomraden till befintliga verksamheter for att
optimera markanvandningen ur ett logistiskt perspektiv i takt med att logistikbranschen
och monster utvecklas.

Hamnen har lyft fram ytterligare moéjligheter for logistikfastigheterna jamfort med den
ursprungliga strategin och de olika scenarierna som var foremal for utredning hosten
2019. Fastigheten Halvorsdng bestar av fem tomter med skilda forutsittningar (se karta
pa nésta sida). Till skillnad fréan tidigare strategi foreslar Hamnen att de fem tomterna bor
utvecklas i den for var tomt mest passande formen. Det kan handla om arrende, att 4ga
och forvalta eller joint venture (JV)?. Hamnens dgardirektiv medger inte joint venture
vilket, om det skulle bli aktuellt, innebér att fullméktiges stallningstagande behdver
inhdmtas. Vad géller fastigheten Tankgatan sé uppfyller denna enligt Hamnen kriterier
for ett objekt som har relativt hoga driftnetton och som behovs for att bibehalla resultat

2 KF 2019-11-13 § 4, Budget 2020 och flerdrsplaner 2021-2022

3 Termen joint venture dr vedertagen savil internationellt som nationellt. Exempel pa synonyma
svenska termer dr samriskforetag, samarbetsbolag, konsortier och gemensamt foretag. Ett joint
venture kan drivas i olika civilréttsliga former som t.ex. enkelt bolag, handelsbolag, aktiebolag.
Gemensamt for alla joint venture ar att tva eller flera samégare ar bundna av ett avtal om
samarbete och att samigarna gemensamt genom avtal utovar det bestimmande inflytandet.
Kalla: Skatteverket
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och kassafloden 6ver tid. Inga nya kapitalkravande investeringar véntas i fastigheten de
kommande aren. Hamnens forslag ar att behalla fastigheten i nuvarande form.

I syfte att tillmotesgé fullméktiges Budget 2020 om minskat upplénings- och
investeringsbehov, samtidigt som bolaget behaller radigheten 6ver marken for att sdkra
konkurrenskraft och 6kade volymer 6ver kaj, foreslar Hamnen en mer grundlig
utvirdering av de olika tomternas forutséttningar vid Halvorsang.

Halvorsiing — 443 500 m2 med potentiella utvecklingsformer

Omradesindelning

7+ A1, area= 28000 m?
.+ A2, area =24 500 m?
. B, omrade med jvg-koppling, area = 124 000 m?
% - C1, Norra delen av bergtékten, area = 133 500 m?
- C2, Sodra delen av bergtékten, area = 133 500 m? :
f : . Totalt ca 220 000 m? lager, 10-12 byggnader

'

W o= T

*  Tomt Al och A2: Detaljplanen for tva mindre tomter i anslutning till vdg 155 och
Hisingsleden medger lokalisering av drivmedelsstation. En av dessa tomter (A2)
innefattar tvd arrenden till Circle K, ett arrende géllande drivmedelsstation som
16per tills ar 2042 samt ett géllande sékra uppstillningsplatser som loper till 2027.

* Tomt B, dr i dagsliget inte exploateringsklar och har dirmed mindre
marknadsvarde, men har ett stort virde for Géteborgs Hamn eftersom den
kommer vara jarnvégsansluten i néra framtid. Denna tomt kan ddrmed anvindas
for att sdkerstdlla Goteborg Hamns framtida direkta konkurrenskraft framst
genom kostnadseffektiva omlastningar av exporterande skogsprodukter som &r
Sveriges snabbast vixande exportvara ur volymperspektiv.

*  Tomt C2 och C1 ér exploateringsklara och bedoms ha ett stérre marknadsvérde
och skulle ge bra avkastning i ett joint venture-samarbete med marknaden,
samtidigt som ett sadant skulle generera bade rorelseresultat med bibehéllen
radighet som garanterar volym over kaj for Goteborgs Hamn.

Bedomning av vilken form som &r mest passande for respektive tomt behdver goras
utifrén de perspektiven som tidigare lyfts fram, sdsom ekonomiska effekter, I[onsamhet,
kommersiell risk och radighet. Eventuellt ingdende i joint venture forutsétter att
tillfredstillande villkor kan forhandlas fram med partner avseende exempelvis radighet
och ett flertal andra parametrar.
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Sammanfattande bedomning

Under arbetets gang med delprojektet har Hamnen lyft fram ytterligare mojligheter for
utveckling av logistikfastigheterna jamfort med den ursprungliga strategin, ndmligen att
tomterna vid Halvorsidng utvecklas for var tomt mest passande formen. Det kan handla
om arrende, att bygga och forvalta eller om joint venture. En inriktning mot joint venture
skulle enligt Hamnen bidra till att minska lan och pé sa vis skapa utrymme for andra
prioriterade investeringar i bolaget, Stadshuskoncernen eller i kommunkoncernen, i
enlighet med viljeriktningen i fullméktiges Budget 2020. Samtidigt stodjer inriktningen
Goteborgs Hamns ledande roll i utvecklingen av Goteborgsregionen som ett nationellt
logistiskt centrum genom att bolaget behéller radigheten 6ver marken. Att bibehalla
radigheten ger bolaget battre forutsittningar att bidra till 6kade godsfloden for den
kommande farledsfordjupningen.

Stadshus menar att frigan om en eventuell forsiljning av logistikfastigheterna stills i ett
annat ljus mot bakgrund av hamnens 6nskan om att utreda ytterligare mdjligheter. En
forséljning behdver vigas mot minskade investeringar och upplaningsbehov men ocksa
mot Goteborgs Hamns konkurrensposition och forutsittningar att bidra till 6kade volymer
over kaj.

Stadshus styrelse rekommenderas att avsluta delprojektet rorande logistikfastigheterna
Tankgatan och Halvorsiang vid Goteborgs Hamn for att 1ata Hamnen fordjupa
utredningarna for respektive fastighet och tomt. Hamnens fortsatta affarsinriktning for
fastigheterna ryms inom bolagets mandat och kan f6ljas av Stadshus inom ramen for
stadens ordinarie uppfoljningsprocess och/eller dgardialogsprocessen. Eventuella
kommande investeringar i fastigheterna kommer att hanteras inom ramen for stadens
investeringsprocess eller i sarskild ordning som géller fragor av principiell beskaffenhet,
beroende pa investeringens inriktning och omfattning. Nér det géller frdgor av principiell
beskaffenhet ska Stadshus, i rollen som koncernmoderbolag, yttra sig infor fullméktiges
stdllningstagande.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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