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Yttrande over hemstallan fran Goteborgs
Hamn AB om att bilda joint venture for
utveckling av logistikfastigheter

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

Goteborgs Stadshus AB:s yttrande 6ver hemstéllan fran Goteborgs Hamn AB om att bilda
joint venture for utveckling av logistikfastigheter, Gversdnds till kommunstyrelsen for
fortsatt beredning.

Sammanfattning

Foreliggande drende avser en hemstéllan fran Goteborgs Hamn AB (GHAB) till
kommunfullmiiktige om att bilda ett joint venture (JV)' tillsammans med privat aktor for
utveckling av logistikfastigheten i Halvorséng. Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) ska i
rollen som moderbolag yttra sig 6ver hemstéllan innan den Gversinds till
kommunstyrelsen och kommunfullméktige. I det fall kommunfullméktige tillstyrker de
principiella frigestdllningarna i foreliggande hemstéllan ska GHAB aterkomma till
kommunfullmiktige med underlag for bland annat godkénnande av aktiedgaravtal och
beslut om bolagsordningar.

Forslaget att utveckla omrédet i form av ett JV innebir att GHAB bildar ett nystartat
bolag (”JV-bolaget”) tillsammans med ett viletablerat exploateringsbolag med ett 50/50
dgande. GHAB:s insats i partnerskapet 4r marken och den privata partnern tillskjuter
medel for byggnation motsvarande marknadsvéardet for marken, ansvarar for exploatering
och byggnation samt forser lokalerna med hyresgéster.

Den av GHAB forordade strategin med att bygga och hyra ut genom ett samarbete med
ett fastighetsbolag genom ett joint venture baserar sig pa mojligheterna att 1) sékra
radighet, 2) sékra storsta mojliga avkastning pa tillgdngen mot bakgrund av hog
efterfragan och en beddmd 14g risk, samt 3) en snabb utveckling av fardiga
logistikbyggnader.

Stadshus har inga formella invindningar mot GHAB:s forslag att bilda ett JV tillsammans
med en privat aktor sa linge det deldgda bolaget genom bolagsordning och aktiedgaravtal
blir bundet av grundlaggande kommunalréttsliga principer. Det kommer dock inte vara

! Termen joint venture ir vedertagen savil internationellt som nationellt. Exempel pa synonyma svenska
termer dr samriskforetag, samarbetsbolag, konsortier och gemensamt foretag. Ett joint venture kan drivas i
olika civilrattsliga former som t.ex. enkelt bolag, handelsbolag, aktiebolag. Gemensamt for alla joint venture
ar att tva eller flera samégare dr bundna av ett avtal om samarbete och att samigarna genom avtal utdvar det
bestimmande inflytandet.
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mojligt att fullt ut tillimpa stadens samlade styrning eller att ge fullméktige samma
inflytande i bolaget som for ett heldgt bolag.

I det fall kommunfullmiktige avstyrker hemstéllan avser GHAB uppfora anldggningarna
i egen regi.

Utifran utgangspunkten att bibehélla radigheten 6ver marken, skapa konkurrenskraft for
Goteborgs hamn och avkastning pé bolagets andra investeringar handlar
kommunfullméktiges stillningstagande ytterst om en politisk bedomning och avvéigning
mellan att & ena sidan avhénda sig full rddighet och kontroll 6ver styringen och resultat
frén logistikverksamheten och 4 andra sidan minskade investerings- och lanebehov, delad
affarsrisk samt tillgang till branschkompetens och kontaktnét.

Utifran en samlad bedomning och med beaktande av Stadshus synpunkter enligt ovan ser
Stadshus inga hinder for GHAB:s principiella forslag om organisation, inriktning och
struktur for bildande av gemensam bolagskoncern i form av en joint venture med en
privat aktdr.

Beddmning ur ekonomisk dimension

GHAB:s insats i partnerskapet 4r marken som vérderas till mellan cirka 800 och 900
miljoner kronor, utdver det riknar bolaget med en marginell investering. JV-partnern
investerar motsvarande vérde i succesiv utbyggnad av logistikfastigheter i takt med
efterfragan. I det fall en differens uppstar sa delar parterna pa den efter ordning som
faststills i aktiedgaravtal. GHAB och partner delar darefter pa framtida kassafloden.

Forslaget innebér att investeringen och ddrmed ldnebehovet &r minimalt jamfort med att
bygga sjélv. Fram till slutet av ar 2027 &r nettolanebehovet 730 miljoner kronor lagre for
GHAB med JV-alternativet. Nettonuvérdet av framtida kassafldden &r signifikativt hdgre
an i1 egen regi alternativet eftersom det uppstar ett positivt kassaflode vid uthyrning
medan det drojer cirka 15 &r i egen regi-scenarier for att na aterbetalning. Forst ar 2046 &r
det ackumulerade kassaflodet béttre for egen-regialternativet dn for JV-alternativet.

For Goteborgs Stads och GHAB:s del innebér forslaget, utifran sitt 50-procentiga
deldgarskap, fortsatt inflytande 6ver anvindningen av marken som dr strategisk for
hamnens fortsatta utveckling och som bidrar till att andra investeringar ges potential att
skapa okade godsvolymer och foretagsekonomisk avkastning. Vidare innebér
partnerskapet en minskad finansiell risk och en minskad finansiell belastning samt
tillgéng till bred logistikfastighetskomptens som GHAB annars haft svért att skapa utifran
ett, i ssmmanhanget, fital egna logistikfastigheter.

Bedomning ur ekologisk dimension

GHAB uppger att den ekologiska dimensionen har varit en tungt vigande faktor i arbetet
med att hitta en partner for bildande av joint venture (JV). Krav har stillts pa att det
framtida JV-bolaget ska ha en nollvision for utslédpp av koldioxid under bade bygg- och
driftsfasen, solceller pé taken och infrastruktur for en helt eldriven lastbilsbilsflotta.
Utgangspunkten for GHAB utgors bade av stadens klimat- och miljomal och bolagets
egna mal for reducering av utslapp. Viktigt ur miljosynpunkt &r ocksé att minska onddiga
transporter vilket gor det angelédget att Halvorséng verkligen anvinds for logistik kopplat
till hamnen vilket gynnar bédde milj6 och ekonomi.
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I samband med framtagande av detaljplan for Halvorsédng hanterades en rad olika fragor
rorande befintliga naturmiljoer och hur den framtida exploateringen skulle komma att
paverka dessa. Bland annat &r en artskyddsdispens beviljad for mindre hackspett och
hasselsnok.

Stadshus har inte funnit nagra ytterligare aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Enligt bolaget bedoms forslaget, som innebér en snabb utveckling av fardiga
logistikbyggnader, skapa mervirde for staden och regionen i form av tillskapande av en
betydande mingd nya arbetstillfallen. Stadshus har inte funnit nagra ytterligare aspekter
pa fragan utifrdn denna dimension.

Bilagor

1. Protokollsutdrag och handlingar fran Géteborgs Hamn AB, styrelsemote
2021-03-12, § 7.

2. Handling till Géteborgs Hamn AB:s styrelsemdte 2021-04-23. Bilagan

kommer att kompletteras med protokollsutdrag fran Géteborgs Hamn AB
infor Stadshus styrelsemote 2021-04-26.

Goteborgs Stadshus AB, beslutsunderlag

3 (15)



Arendet

Foreliggande drende avser en hemstéllan fran Goteborgs Hamn AB (GHAB) till
kommunfullméktige om att bilda ett joint venture (JV) tillsammans med privat aktor for
utveckling av logistikfastigheten i Halvorsang. Stadshus ska i rollen som moderbolag
yttra sig 6ver hemstéllan innan den 6versénds till kommunstyrelsen och
kommunfullmaktige.

Arendets principiella beskaffenhet

Kommunfullméiktige ska enligt Géteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning ta stéllning till

drenden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt. GHAB:s drende innehéller

foljande fragor av principiell beskaffenhet dar kommunfullméktiges stéllningstagande ska
inhdmtas:

e Bildande av joint venture

e Tillskapande av deldgd bolagsstruktur under Géteborgs Hamn AB for
fastighetsforvaltning

e Principer for styrelsesammansittning

Om fullmiktige ger sitt godkidnnande till ovan principiella fragestillningar ska GHAB
komma tillbaka till fullmiktige med ett antal konkreta frigestéllningar som
kommunfullmaiktige, i linje med vad som framgéar av kommunallagen och stadens
styrande dokument, ska besluta om:

e Godkénnande av aktiedgaravtal

e Beslut om bolagsordning for respektive bolag
e Kapitalisering av JV-bolaget

e Val av ledamoter for bolagens styrelser

Beskrivning av arendet

Bakgrund

GHAB:s styrelse beslutade redan ar 2014 att bygga och forvalta/hyra ut lagerbyggnader
pa egna fastigheter. Motivet var att stirka godsnavet Goteborg med lagerbyggnader
genom att komplettera och skapa synergier med torrlastsegmenten (container, roro och
férja). Genom att 4dga fastigheter och inneha forvaltarskapet av byggnader och avtal
beddomde bolaget att forutsdttningar kunde skapas for inrddan dver verksamheten,
langsiktiga intdkter samt styrning av CSR-relaterade fragor. Bolagets strategi hemstélldes
inte till fullmiktige for stillningstagande.

Bolagets dgande av logistikfastigheter/lagerbyggnader berordes vid dgardialoger mellan
GHAB och Stadshus bade 2015 och 2016. Vid 2016 ars dgardialog konstaterades att
bolagets planerade strategi att bygga och hyra ut moderna logistikfastigheter inte var
reglerat i bolagets dgardirektiv. Darfor beslutade Stadshus att ge GHAB 1 uppdrag att
utreda flera alternativa sétt for bolaget att tillhandahélla infrastruktur for
logistikverksambhet, att belysa vilka risker som foljer av olika alternativa forhallningssétt
samt att gora en omvérldsanalys som innehaller jimforelse med hur andra hamnbolag
agerar vad géller logistikverksamheten.

Uppdraget fran Stadshus resulterade i av en hemstillan till kommunfullméktige varen
2018 om fullméktiges principiella stdllningstagande till bolagets strategi for
logistikfastigheter. I Stadsledningskontorets tjansteutlatande fran 2018 framgar att: Totalt
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kan cirka 10 separata anldggningar uppforas pa Goteborgs Hamn AB:s egna fastigheter
under en 10-drs period. Eftersom bestdndet dr tinkt att byggas baserat pad tecknade
hyresavtal bedomer Goteborgs Hamn AB den kommersiella risken som ldg. Den totala
investeringsvolymen dd hela omrddet dr utvecklat och klart, inklusive redan genomforda
investeringar, uppgar till ca 1 800 mnkr. Enligt Goteborgs Hamn AB bidrar féreslagen
strategi till bolagets langsiktiga lonsamhet. Den ekonomiska kalkylen ger en avkastning
pd sysselsatt kapital 6verstigande 7 % i enlighet med bolagets egna avkastningskrav och
soliditeten éverstiger vil bolagets egna mdl om 35 %. Pd kort sikt, fram till 2027, okar
dock Goteborgs Hamn AB:s finansieringsbehov.

Kommunfullméktige beslutade 2018-09-13 § 16 (dnr 0996/18) att godkénna strategin for
logistikfastigheter och vid samma beslutstillfdlle fattade kommunfullméaktige beslut om
ett nytt dgardirektiv for GHAB som bland annat inneholl tilldgget att ”Goteborgs Hamn
AB ska ansvara for att bygga, dga och forvalta/hyra ut logistikfastigheter till
hamnanknuten verksamhet” 2018-09-13 § 15 (dnr 0998/18).

I kommunfullméktiges budget 2019 fick Stadshus i uppdrag att forbereda forsdljning av
hela, eller delar av bolag samt mark- och fastighetsinnehav inom koncernen. Stadshus
konkretiserade uppdraget i ett antal utredningsprojekt varav ett handlade om att utreda
forutsittningar for och konsekvenser av avyttring eller avveckling av logistikfastigheter.
Under utredningsarbetet, som virderade olika avyttringsalternativ, fordes en dialog med
GHAB om bolagets reviderade investeringsvolymer, vikten av rddighet 6ver
logistikomradena och Goteborgs Stads behov av att dver tid minska det totala
lanebehovet. I april 2020 beslot Stadshus styrelse att avsluta utredningen i syfte att ge
GHAB mgjlighet att vidare utreda mojligheterna for att utveckla de fem tomterna i
omradet Halvorséng i den for var tomt mest passande formen (arrende, 4ga och forvalta
och joint venture). Det barande skalet for Stadshus stdllningstagande var att en bibehallen
radighet 6ver marken ger bolaget béttre forutséttningar att bidra till 6kade godsfloden for
den kommande farledsfordjupningen. Vidare menande Stadshus att en forsdljning
behover vigas mot minskade investeringar och uppléningsbehov for staden men ocksa
mot Goteborgs hamns konkurrensposition och forutséttningar for bolaget att bidra till
okade volymer over kaj.

GHAB:s beslutsunderlag fran 2021-03-02 inklusive den komplettering som Stadshus tagit
del av i beredningen av drendet och som GHAB:s styrelse forvintas besluta om 2021-04-
23 ari allt vasentligt heltdckande varfor Stadshus yttrande, utéver en kort inledning,
koncentreras till de principiella stéllningstagande som Stadshus har att ta stéllning till. I
Ovrigt hinvisas till bilagda beslutsunderlag fran bolaget.

Inledning

Halvorsing dr beldget pa Hisingen i nira anslutning till Vadermotet och bestar av fem
tomter kallade A1, A2, B, C1 och C2. Tomterna A2 och B avser GHAB fortsitta dga till
100 procent. A2 arrenderas idag ut och dar finns en drivmedelstation samt sékra
uppstéllningsplatser for yrkeschaufforer. Tomt B kan jarnvagsanslutas och ér vardefull
for GHAB:s framtida verksamhet. Arendet berdr tomterna A1, C1 och C2 och omfattar ca
270 000 kvm och en exploateringsgrad pé ca 162 000 kvm.
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GHAB har utrett och utvérderat olika scenarion av alternativa projektmodeller for att
utveckla marken.

1. Utveckling av marken genom ett joint venture med ett etablerat fastighetsbolag
2. Bygga, dga, hyra ut i egen regi

GHAB forordar att bolaget ingar ett s.k. joint venture med ett privat fastighetsbolag i
syfte att uppfora logistikfastigheter pa delar av den mark i Halvorsidng som i dag dgs
Scandinavian Distripoint AB. Scandinavian Distripoint AB é&r ett heldgt dotterbolag till
GHAB.

Det foreslagna alternativet att utveckla marken i form av ett JV innebér att GHAB avser
att tillsammans med ett véletablerat exploateringsbolag, bilda ett nystartat bolag ("JV-
bolaget”) med 50/50 dgande. GHAB:s insats i JV-koncernen é&r att (via Scandinavian
Distripoint AB) tillféra marken och den privata partnern ska tillskjuta medel for
byggnation motsvarande marknadsviardet for marken, samt att ansvara for exploatering
och byggnation samt forse lokalerna med hyresgéster. Syftet med denna form av
samarbete dr en hog exploateringstakt med mélet om ett fardigutvecklat omrade inom 5
ar. JV-bolaget ska dga och forvalta logistikbyggnaderna som langsiktig dgare.

Den forordade strategin med att bygga och hyra ut genom ett samarbete med ett
fastighetsbolag genom ett joint venture baserar sig pa mojligheterna att 1) sékra radighet,
2) sékra storsta mojliga avkastning pa tillgdngen mot bakgrund av hog efterfragan och en
beddmd lag risk, samt 3) en snabb utveckling av fardiga logistikbyggnader.

Av GHAB:s underlag som ligger till grund for bolagets beslutshandling framgar att i det
fall kommunfullméktige inte godkédnner GHAB:s hemstdllan om att utveckla Halvorséng
genom ett JV vill GHAB istillet gé vidare med att utveckla omradet i egen regi.

Grundlaggande forutsattningar for JV-samarbetet
Under hosten 2020 skickades en intresseforfragan till fem bolag, som bedémdes vara
langsiktiga samt hade ett brett kontaktnét och god kinnedom om den svenska
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logistikmarknaden. Tre svarade och efter utvéirdering utifrdn faktorer som
dgande/struktur, erfarenhet, ekonomi och miljé dér ekonomi var den tyngst vigande
faktor valdes en aktor ut som bolaget darefter tecknat en avsiktsforklaring med.

I det foreslagna JV-partnerskapet ska de tva deldgarna dga 50 procent vardera. I princip
innebér affarsupplidgget att GHAB investerar sin mark till ett 6verenskommet virde som
bedoms till mellan 800 och drygt 900 miljoner kronor. JV-partnern investerar
motsvarande virde i succesiv utbyggnad av logistikfastigheter i takt med efterfragan. I det
fall en differens uppstér sa delar parterna pa den. GHAB och partner delar dérefter pa
framtida kassafloden.

Den insats som GHAB gor genom att investera marken innebér i princip att GHAB siljer
marken till JV-bolaget. Da virdet for marken overstiger bokfort virde uppstar en
realisationsvinst for GHAB.

GHAB gor bedomningen att kapitalinsatsen utdver insatsen dr 6 miljoner kronor.

Investeringskalkyl och kassaflédesanalys

I GHAB:s beslutsunderlag jamfors alternativet att investera i ett JV-partnerskap med
alternativet att investera i egen regi med. Bolagets insats for marken inkluderas ¢j i
kalkylen dé den i jamforelsen mellan JV och Egen regi inte skapar nagon skillnad for
tillkommande investering,

Kalkylen omfattar 20 ars prognostiserade kassafloden och dérefter ett restviarde. For
nuvirdesberdkningen anvinds en diskonteringsrianta pd 7 procent. I beslutsunderlaget
forutsatts 100-procentig beldggning och inga underhallskostnader. I det kompletterande
beslutsunderlaget har GHAB genomfort en kénslighetsanalys som bygger pa ett
antagande om en viss vakansgrad samt en kalkyl utan hénsyn till vakansgrader men med
ett antagande om underhéllskostnader.

I nedanstéende tabell visas i mittenkolumnen GHAB:s baskalkyl for alternativen Vald JV
partner och Egen regi. Till vénster visas, for de olika alternativen, baskalkylen plus
bolagets kénslighetsanalys for vakanser och i den hdgra baskalkylen + antagande om
underhéllskostnader.

Kalkyl
o es D (i) Baskalkyl Diff- Diff- | Baskalkyl
+ antagande erens erens | + UH-kost
vakansgrad < >
Vald JV-partner
Investering (nominellt) 6 6
Netto nuvérde 536 < > 553
Aterbetalningstid 4 ar ~72 ~-55 34r
(nominellt)
'«E Egen regi (genomsnittlig bedomning investeringsvolym 871 mnkr)
g Investering (nominellt) 871 871
;—E Netto nuvirde 325 < > 345
Aterbetalningstid 16 ar ~-129 ~110 16 ar
(nominellt)
Differens (JV-Egen regi) for respektive alternativ
Investering (nominellt) -866 < > -866
Netto nuvirde 211 ~-57 ~-55 -208
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Aterbetalningstid -12 ar -13 ar
(nominellt)

JV-alternativet innebar att GHAB inte behdver 6ka sin upplaning for uppforandet av
logistikbyggnaderna. Alternativet visar ett positivt kassaflode fran forsta aret vilket
innebdr ett minskat lanebehov for andra investeringar.

GHAB sammanfattar i beslutsunderlaget sin ekonomiska beddmning baserat pa
baskalkylen enligt ovan enligt f6ljande:

1) Investeringen och dirmed lanebehovet 4r minimalt jAmfort med att bygga sjélv.
Fram till slutet av ar 2027 ar nettoldnebehovet 730 Mkr lagre for GHAB med JV
alternativet.

2) Nettonuvirdet ir signifikativt hogre 4n i egen regi alternativet. 2

3) Ett positiv kassaflode uppstér direkt vid uthyrning medan det drojer cirka 15 ar i
egen regi-scenarier for att nd aterbetalning.

4) Det ackumulerade kassaflddet ar battre for JV alternativet fram till ar 2046 da
egen regi alternativet har kommit ikapp” och gar om JV alternativet.

Bolagsbildning

I syfte att skapa en juridisk person for JV-samarbetet och en dndamalsenlig struktur for
forvaltning av logistikfastigheterna foreslds en bolagsstruktur dir GHAB och JV-partnern
bildat ett JV-bolag. JV-bolaget dger ett holdingbolag som i sin tur dger det eller de
fastighetsdgande bolag som holdingbolaget bildar efter det att den av GSHAB investerade
fastigheten delats 1 ldmpliga fastigheter for succesiv utbyggnad av omradet. GHAB
uppger att slutgiltig struktur inte &r faststilld och att darfor inte &r mojligt att i dagsliget
faststélla antalet bolag. Hemstéllan i fraga om forvirv av lagerbolag skall tolkas som att
GHAB enbart soker behdrighet att bilda de bolag som behdvs for det i drendet beskrivna
dndamélet.

GHAB V-
partner
L sox T 50% ]
V-
bolaget
100%
Holding-
bolaget

100% 100% 100%
[ A I

Fastighets- Fastighets- ! Fastighets-
bolag bolag ! bolag

Beskriven koncernstruktur dér varje fastighet laggs i ett separat bolag dr, med anledning
av skatte- och fastighetslagstiftning, vanlig i fastighetsforvaltande bolag och éterfinns
inom Stadshuskoncernen bland annat i underkoncern till Alvstranden Utvecklings AB
och i Higab AB.

2 Kalkylens belopp kommer ur en berikningsmodell. Virdena som visas bygger pd GHAB:s
beddmningar och bor betraktas som narmevérden och inte som exakta tal.
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Det ska hir noteras att en liknande bolagsstruktur som beskrivits ovan skulle behdva
upprittas dven for det fall att GHAB istéllet skulle utveckla marken pa Halvorséng i egen
regi. De beskrivna atgérderna géllande behovet av att bilda nya bolag, eller antalet bolag,
skulle darfor inte skilja sig ndmnvért mellan de tva olika alternativen utveckla genom JV
och utveckla i egen regi.

Samarbetsformer och styrning av JV-bolaget.

GHAB beskriver i sin hemstillan att i samarbete i JV-format utgor aktiedgaravtalet,
tillsammans med bolagsordningen de viktigaste styrmedlen for dgarna. De risker som
framforallt kdnnetecknar ett JV-samarbete dr otydligheter rorande beslutsforméga for
bolaget i forhéallande till sina dgare, kulturkrockar i form av ledarskapsstilar for
nyckelpersoner /styrelse, hantering av situationer dér enighet vid beslut inte kan uppnas,
otydlighet kring eventuella skyldigheter att tillskjuta kapital, samt effekter av uppldsning
eller intrdde av ny aktiedgare i det gemensamma bolaget.

De potentiella risker som kan uppsté i ett sddant samarbete kommer att hanteras genom
ett aktiedgaravtal, som skyddar savdl GHAB:s som stadens ldngsiktiga intressen. For
GHAB beddms i forsta hand fortsatt radighet av marken vara en av de viktigare fradgorna.
GHAB kommer dérfor tillse att det finns en exit-strategi dir det ska beredas mdjlighet att
behélla hela eller delar av marken i kommunal dgo for det fall att bolaget 16ses upp.
Vidare ligger det i GHAB:s intresse att skydda partnerskapet mot utomstaende dgare.
Detta 16ses genom att skriva in forbud mot forsiljning av aktier till utomstaende, genom
savil sa kallade forkops- och hembudsklausuler, savil i aktiedgaravtal som
bolagsordning. Aktiedgaravtalet kommer dven att innehélla detaljerade beskrivningar av
sddana beslut som anses utgora sddana viktiga beslut dir enighet krévs i savil styrelse
som pa dgarniva, samt regleringar kring parternas gemensamma ekonomiska &taganden. I
GHAB:s underlag redovisas principerna for aktiedgaravtal och bolagsordningar. Efter ett
positivt stillningstagande till foreliggande hemstéllan kommer kommunfullméktige att fa
ta stdllning till fairdigforhandlat aktiedgaravtal och bolagsordningar.

JV-bolaget foreslas styras av 4-6 ledamoter dér vardera parten utser lika manga
ledaméter. Bolaget kommer inte ha nagra anstéllda utan vardera dgare inhdmtar resurser
fran respektive organisation i den utstrackning som behdvs. Styrelserna i underliggande
bolag foreslas vara samma som i JV-bolaget.

Med bakgrund av att bolagen inte har nigra anstillda gor GHAB beddémningen att
styrelserna, atminstone under exploateringen av omradet kommer att behdva vara
operativa och sakkunniga inom fastighetsutveckling av logistikmark varfor man foresléar
att styrelserna ska utgdras av tjanstepersoner.

GHAB argumenterar for att tjdnstepersonsstyrelser forekommer i Stadshuskoncernen
sedan tidigare och exemplifierar med heldgda bolag inom Framtidenkoncernen.

JV-bolagets férhallande till kommunalrattsliga principer samt offentlighets- och
sekretesslagen.

GHAB redovisar sammanfattningsvis de slutsatser man dragit ur den juridiska analys som
redovisas i GHAB:s bilaga till beslutsunderlaget. Nedan aterges bolagets sammanfattning
i sin helhet.

Enligt kommunallagen (KL) &r det mojligt att lamna 6ver en kommunal angeldgenhet till
ett deldgt kommunalt bolag. Det finns inget hinder mot att ett sddant deldgande gdrs med
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ett privat bolag. Kommunallagen 10 kap. 4 § foreskriver att innan skdtseln av en
kommunal angeldgenhet lamnas 6ver till ett deldgt kommunalt bolag, ska fullméktige se
till att bolaget blir bundet av de villkor som avses i 10 kap. 3 § KL i en omfattning som
ar rimlig med hénsyn till andelsforhallandena, verksamhetens art och omsténdigheterna i
ovrigt. Viktigt hir &r att notera att det inte 4r mojligt att ge fullméktige samma inflytande
som for de heldgda bolagen, dé denna typ av bolag verkar i en annan kontext dn de rent
kommunaldgda. Genom de foreslagna principerna for hur JV-bolaget ska styras bedoms
kriterierna i 10 kap. 3 § KL beaktas i sadan utstrdckning som ar rimligt utifran
dgarandelar och bolagens verksamhet.

Offentlighets- och sekretesslagen ér tillimplig pa alla av kommunens bolag dér
kommunen utovar ett rittsligt bestimmande inflytande. Kommunen ska anses utova ett
rittsligt bestimmande inflytande om den ensam eller tillsammans 4dger aktier i ett
aktiebolag eller andelar i en ekonomisk forening med mer &n hélften av samtliga roster i
bolaget eller foreningen eller pa ndgot annat sitt forfogar dver s& méanga roster i bolaget
eller foreningen eller, har rtt att utse eller avsitta mer an hélften av ledamoéterna i
styrelsen for ett aktiebolag, en ekonomisk forening eller en stiftelse.

Det ténkta joint venture-bolaget ska dgas till lika delar av GHAB och den privata aktoren,
dvs till hilften. Bada parter ska dga ritt att utse lika antal styrelseledaméter i bolaget/n.
Mot denna bakgrund kommer kommunen inte att &ga mer &n hilften av rosterna eller ha
rétt att utse mer an hélften av ledaméterna. Bedomningen blir darfor att bolaget samt
underliggande dotterbolag inte kommer att omfattas av offentlighetsprincipen. Bolaget
ska dock, i den man det &4r mojligt med beaktande av eget, samt tredje mans skéliga behov
av sekretess, iaktta dppenhet vad avser handlingar och information som finns hos bolaget.

Den foreslagna bolagsstrukturen och styrningen av densamma beddms enligt GHAB vara
utformad pa sa sitt att kommunstyrelsen kommer att erhélla den insyn som
kommunallagens bestdimmelser krdver. Vidare hindrar inte den omstiandigheten att
bolaget inte omfattas av offentlighetsprincipen dgarna att utdva sin dgarstyrning. Agaren
ska givetvis ha insyn och mdjlighet att f6lja upp bolagets verksamhet som 4dgaren kraver.
Aktiedgaravtalet ska darfor innehélla principer for bolagets skyldigheter att 16pande
aterrapportera till dgarbolagens styrelser om bolagets ekonomi och andra vésentliga
hindelser.

Kommunala styrdokument

I Goteborgs Stads riktlinje for dgarstyrning anges att for de av staden deldgda bolag ska,
med beaktande av kommunallagen samt aktiebolagslagen, s& langt mojligt stadens
inflytande som deldgare sdkerstillas i aktiedgaravtal och dgardirektiv. Formerna for hur
dgandet ska utdvas och hur dgardialogen ska genomforas med de deldgda bolagen ska
regleras i respektive aktiedgaravtal (eller motsvarande) for bolaget. Med héansyn till att det
gemensaméagda bolaget kommer att ha savil en privat dgare som en kommunal maste
hénsyn tas till att viss anpassning maste ske av vilka riktlinjer och policys som bor antas i
joint venture-bolaget, d& den privata parten i sin tur kan vara styrd av andra regelverk och
policys. Stadens riktlinjer dr i manga fall bindande for de heldgda bolagen dock inte for
de delidgda bolagen, som dock rekommenderas att tillimpa ett flertal av dem.
Utgangspunkten for joint venture-bolaget ska déarfor vara att styrelsen ska verka for att de
riktlinjer och policys som ér tillimpbara i detta bolag ska implementeras i bolaget.
Eftersom implementering sker pa styrelsenivd bedomer GHAB att detta ar en fraga som
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kan hanteras parterna emellan och inte behdver tas in i dokument som faststélls eller
beslutas av kommunfullméktige.

Ovrig juridisk utredning

Oavsett om utveckling av Halvorséng sker i joint venture eller egen regi behdver bolaget
ta hansyn till regler i bland annat konkurrenslagen och regler om statsstod samt
upphandlingslagstiftningen. I alternativet att inga ett JV samarbete gor GHAB
beddmningen att JV-bolaget inte kommer omfattas av reglerna kring offentlig
upphandling.

Utgangspunkter for Stadshus évervaganden

Agarstyrning

Agarstyrningen av de kommunala bolagen utgar frdn kommunallagens bestimmelser.
Kommunfullméktige beslutar om bolagsordning/dgardirektiv, utser bolagens styrelser och
revisorer samt tar stéllning i fragor av storre vikt eller av principiell karaktar.
Kommunfullméktige ska dven varje ar ta stéllning till huruvida bolagen arbetat i enlighet
med det kommunala dndamalet och inom ramen for de kommunala befogenheterna.
Dessa uppgifter kan inte delegeras vilket innebér att moderbolag inte p& egen hand kan ta
over det ansvar/uppdrag som avilar ett dotterbolag, ej heller d4ndra pa styrelsens
sammansittning om bedémningen &r att dotterbolaget inte fullgdr sitt uppdrag pa ritt stt.
Mot denna bakgrund kan inte heller en vd i moderbolaget ge order till vd i dotterbolaget.
Den hierarkiska beslutsordning som normalt finns i en privat bolagskoncern och som
stods av Aktiebolagslagen &r inte legalt mojlig i en offentligt 4gd bolagsstruktur.

Stadens riktlinjer for dgarstyrning (KF 2019-09-12 § 31) faststéller roller och ansvar
mellan de olika nivéerna i bolagsstrukturen. Agarstyrningen ver stadens bolag innebér
att den samlade styrningen ska genomforas enligt kommunfullméktiges beslut. Detta
forutsatts ske genom en aktiv och nirvarande dialog och ett konstruktivt arbetssitt mellan
de olika nivaerna i strukturen. I uppdraget att foretrida dgaren ingér att tydliggora dgarens
mal med verksamheten och att stodja bolagen i genomforandet. I moderbolagens uppdrag
ligger dérfor att 16pande folja dotterbolagens verksambhet, aterfora visentlig information
till dgaren och att vid behov ta initiativ till &ndrad inriktning i bolagens uppdrag. Stadshus
ska i rollen som aktiv dgare stodja kommunstyrelsen i dess uppdrag att fullfélja
uppsiktsplikten dver stadens bolag. Moderbolagen stddjer i sin tur Stadshus genom att
sjdlva lopande f6lja dotterbolagen.

Goteborgs Stad har lang erfarenhet av dgarstyrning av bade de deldgda regionala bolagen
dar Goteborgs Stad har en majoritet, Goteborgs Sparvagar AB dér beslutsmandaten
regleras 1 aktiedgaravtal och de av minoritetsdgande inom Néringslivsklustret dir det
heldgda bolaget Business Region Goteborg (BRG) dger mellan 12 procent och 49
procent. Stadshus har, vad giller de regionala bolagen och Goteborgs Spérvigar AB, och
BRG vad giller det minoritetsdgda bolagen, tillsammans med 6vriga deldgare arbetet
fram former for dgarstyrning utover den styrning som sker genom aktiedgaravtal och
bolagsordningar.

Principer for styrelsesammansattning

I uppdraget till Stadsledningskontoret att gora en 6versyn av Stadens bolagsstruktur var
en av utgdngspunkterna att dstadkomma en mer effektiv politisk styrning av
bolagssektorn. (KS 2011-09-28 § 549)
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I samband med dversynen av stadens bolagsstruktur som pégick mellan 2011 och 2014
aktualiserades frdgan om principer for tillsdttning av ledaméter i bolagsstyrelser men
foranledde inget uppdrag till utredningen.

I yttranden till Stadsledningskontorets avrapportering till kommunstyrelsen (2013-06-05
§ 444 Dnr 1721/11) framgér en bred uppfattning om att huvudprincipen vid tillséttning av
styrelser ar att ledamdterna ska utgdras av personer med partipolitisk beteckning. Inom
bolagskoncernen finns exempel pa forekomst av icke-politiska styrelser, ndgot som ocksa
diskuterades under bolagsoversynen. Ifrdga om icke-politiska styrelser konstaterar
stadsledningskontoret i avrapportering enligt ovan att den gemensamma uppfattningen ar
att bolag med uppdrag som har ett begrénsat politiskt innehall kan bli foremal for
rekrytering av styrelser med annan kompetens.

Icke politiska styrelser forekommer i viss utstrackning inom bolagskoncernen men da
frimst i bolag med uppdrag som har ett begrinsat politiskt innehall.*

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for dgarstyrning ska moderbolag bereda forslag till
kommunfullméktige att godkidnna ledamoter utan partipolitisk beteckning i dotterbolag.

Efterfragan pa logistiklokaler

GHAB beskriver i sitt underlag att det finns en hog efterfragan pé logistikfastigheter.
Uppgiften stirks av rapporten Naringslivets behov av mark och lokaler fran 2020
framtagen av Business Region Goteborg AB (BRG). BRG skriver i sin rapport att en
rimlig uppskattning av den sammanlagda efterfragan av industri- och logistikmark fram
till ar 2035 for hela Goteborgsregionen skulle kunna ligga i intervallet 4-8 miljoner kvm
verksamhetsmark for industri och logistik.

Stadshus sammanfattande bedomning

I rollen som koncernmoderbolag ska Stadshus yttra sig 6ver fragor som bolag inom
koncernen hemstiller till kommunfullméktige. Nar det giller GHAB:S hemstéllan om att
bilda joint venture for utveckling av logistikfastigheter vill Stadshus goéra
kommunfullmiktige uppmérksam pa foljande:

e Stadshus sammanfattande bedomning utgar fran forutsattningen att bolaget enligt
dgardirektivet ska ansvara for att bygga, dga och forvalta/hyra ut
logistikfastigheter till hamnanknuten verksamhet. Agardirektivets Sppning for
logistikverksamhet innebar att GHAB bereddes mdjlighet att gora investeringar
och ta en 6kad affarsrisk samtidigt som man skapade mojlighet for att utveckla
hamnens konkurrenskraft. Genom ett JV minskar affarsrisken bade vad géller
insatt kapital och verksamhet samtidigt som kassaflodena proportionellt minskar
och bestimmanderitten dver verksamheten delas.

e Stadshus menar att det &r tre virden som frédmst motiverar en 16sning dir GHAB
ingar ett JV-partnerskap:

o Mojligheten att utifran ett 50-procentigt deldgarskap fortsatt ha
inflytande dver anviandningen av marken som ér strategisk for hamnens
fortsatta utveckling och som bidrar till att andra investeringar ges bésta

3 Undantag aterfinns inom Goteborgs Energikoncernen mot bakgrund av att dotterbolagen ér
underordnade moderbolagets styrning i hogre utstrdckning bland annat i syfte att hdlla samman
och optimera det totala energisystemet.

Goteborgs Stadshus AB, beslutsunderlag

12 (15)



potential att skapa 6kade godsvolymer och foretagsekonomisk
avkastning.

o Att GHAB, tillsammans med sin JV-partner, har mojlighet att vélja
saddana kunder/hyresgéster som bidrar till hamnanknuten verksamhet

o Minskad finansiell risk och finansiell belastning samt tillgang till bred
logistikfastighetskomptens som GHAB annars haft svart att skapa utifrén
ett, i ssmmanhanget, fital egna logistikfastigheter.

e Det ir visentligt att GHAB i det fortsatta arbetet med aktiedgaravtal och
bolagsordning sikerstéller ovan vérden under partnerskapet men ocksa efter ett
avslut i det fall samarbetet av ndgon anledning behover upplosas. Det framgar av
GHAB:s beslutsunderlag att utbyggnaden kommer ske succesivt i takt med
efterfrigan men det framgar inte hur JV-partners finansiering kommer att ske.
Stadshus forutsitter att GHAB 1 avtal reglerar en situation dir den succesiva
utbyggnaden drar ut pa tiden eller avstannar.

e Stadshus delar GHAB:s uppfattning att det inte foreligger nagra
kommunalrittsliga hinder for att limna 6ver en kommunal angeldgenhet till ett
bolag som till del ar privatdgt s& lange det deldgda bolaget genom bolagsordning
och aktiedgaravtal blir bundet av grundlaggande kommunalrittsliga principer
enligt kommunallagens 10 kap. 4 §.

e Stadshus delar GHAB:s uppfattning att det inte &r mojligt att tillimpa stadens
riktlinjer for dgarstyrning fullt ut i ett JV-partnerskap men att det, i synnerhet om
kommunfullméktige bifaller GHAB:s styrelses hemstéllan om att utse tjansteméan
i styrelsen for JV-bolaget, ar vésentligt att sa 1dngt mojligt f6lja de principer for
dgarstyrning som kommunfullmiktige beslutat och finna former for dgarstyrning
fran den politiska nivan dér dgaren kan mote JV-partnerns dverordnade ledning
och som kompletterar styrningen via bolagsordning och aktieidgaravtal.

e Stadshus delar GHAB:s beddmning att partnerskapet sd som det &r upplagt med
personallosa bolag kriver ett nira operativt samarbete pé styrelseniva. Da JV-
partner far forutséttas tillsitta tjanstepersoner ar det rimligt och andamalsenligt
att GHAB méter upp pa samma nivé och med den tillgdnglighet samt med den
djupa sakkunskap som sannolikt kriavs. Samtidigt kan nérvaron av den politiska
nivan sékerstéllas genom en modell enligt punkten ovan

e Styrelsen for Goteborgs Hamn AB:s tecknande av aktiekdpeavtal i samband med
bildandet av bolagskoncernen samt ¢verfoéringen av markégandet fran
Scandinavian Distripoint AB till bolagskoncernen bor villkoras av
kommunfullméktiges kommande beslut om aktiedgaravtal och bolagsordningar

e GHAB gor bedomningen att viss anpassning maste ske av vilka av Géteborgs
Stads riktlinjer och policys som bor antas i JV-bolaget, d& den privata parten i sin
tur kan vara styrd av andra regelverk och policys. Bolagets styrning behover
givetvis ta hinsyn till tvingande krav pa JV partnern enligt lag, borskrav et cetera
men Stadshus menar att inritningen i aktieigaravtalet bor utgé ifrén att den ena
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deldgaren &r ett offentlig dgt bolag som ska investera ett for staden strategiskt
markinnehav till ett virde mellan 800 och drygt 900 miljoner kronor. Det
motiverar att kraven pa att f6lja stadens riktlinjer och policys bor stéllas lika hogt
eller hogre pé JV-bolaget dn pé ett regionalt bolag vars samtliga dgare ar
offentliga eller pa de minoritetsdgda bolagen dér stadens finansiella atagande &r
betydligt mindre. I ssmmanhanget ar det ocksa visentligt att 1 avtal med JV-
partnern beakta frigan om vilken av dgarna som ska vara administrativt ansvarig
for bolaget och formerna for finansiell rapportering och konsolidering i
Stadshuskoncernen enligt rapporteringsplan.

e GHAB gor bedomningen att JV-bolaget samt underliggande dotterbolag inte
kommer att omfattas av offentlighetsprincipen. Bolaget uppger dock att man, i
den mén det 4r mojligt med beaktande av eget, samt tredje mans skéliga behov av
sekretess, ska iaktta dppenhet vad avser handlingar och information som finns
hos bolaget. Stadshus har vid upprepade tillfdllen uppmanat Stadshuskoncernens
bolag att enbart undantagsvis nytta mdjligheten att sekretessligga handlingar. Det
ar vasentligt att GHAB styrelse och medarbetare bar den kulturen bade i GHAB
och i JV-bolaget.

o Kommunfullméktige skriver i budget 2021-2023 “att staden idag dger ett stort
antal bolag. Agandet innebir i slutindan ett risktagande for géteborgarna och
flyttar fokus fran stadens vilfdrdsverksamheter. Verksamhet ska drivas i
bolagsform endast om det medger klara fordelar gentemot andra
forvaltningsstrukturer eller om verksamheten inte kan drivas av annan aktor pd
marknaden. Under mandatperioden dr det kommunfullmdktiges inrikining att
antalet bolag ska minska genom i forsta hand avveckling eller forsdljning.”
Forslaget att bilda ett JV-bolag och underliggande koncernstruktur kan uppfattas
leda i motsatt riktning. Under forutsittning att kommunfullméktige stéller sig
bakom ett JV-partnerskap ér det Stadshus bedémning att JV-bolaget visserligen
Okar antalet bolag och komplexiteten i dgarstyrningen men att det dr motiverat i
syfte att skapa en juridisk plattform for samarbetet. Underliggande
koncernstruktur &r ett vanligt sitt att organisera ett fastighetsinnehav och bedéms
inte bidra till en 6kad komplexitet i styrningen dé den tar sikte pd JV-bolaget.

e Stadshus gor ingen annan bedémning &n GHAB och BRG att efterfragan pa
lokaler for logistik for niarvarande ar hog. Stadshus har gjort en dversiktlig
beddomning av GHAB:s kalkyler och finner inte skil att gdra ndgon annan
beddmning. JV-alternativet innebér en betydligt mindre investering n vid
uppforande i egen regi, béttre 16nsamhet och tidigarelagda kassafloden.
Alternativet innebar ocksa att en icke kassaflodespaverkande realisationsvinst for
marken utldses i samband med att affaren genomfors vilket forbattrar GHAB:s
soliditet.

e De risker med ett JV-partnerskap som i grunden bygger pa att ingen part har
bestdmmanderétt Gver den andra och att man foljaktligen behdver komma
Overens stiller krav pd vil genomarbetade avtal men ocksé pd en 6msesidig
forstaelse for varandras forutsittningar. GHAB beskriver att den valda partnern
har kompetens kring kommunal styrning vilket ar positivt men GHAB bor
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Overviga att stélla krav pa och bidra till JV-partnerns kommun-kompetens dver
tid.

e Stadshus ser inget hinder for att arbetet med att bygga upp den bolagsstruktur
som GHAB foreslér paborjas innan ett stdllningstagande till slutférhandlat
aktiedgaravtal och bolagsordningar dé foreslagen struktur till stora delar d&ven
behovs i ett eget-regi-genomforande.

e Under forutsittning att kommunfullméktige tillstyrker hemstallan foreslar
Stadshus att kommunfullméiktige ger Goteborgs Hamn AB:s styrelse i uppdrag att
aterkomma med aktiedgaravtal och bolagsordningar for det samigda joint-
venture-bolaget samt bolagsordningar for dotterbolag inom den gemensamma
bolagskoncernen.

Utifran utgangspunkten att genom deldgande bibehalla inflytande 6ver marken, skapa
konkurrenskraft for Goteborgs hamn och avkastning pa bolagets andra investeringar
handlar kommunfullmiktiges stdllningstagande ytterst om en politisk bedomning och
avvigning mellan att 4 ena sidan avhénda sig full rddighet och kontroll ver styrningen
och resultat fran logistikverksamheten och & andra sidan minskade investerings- och
lanebehov, delad afférsrisk samt tillgéng till branschkompetens kontaktnit.

Utifrén en samlad beddmning och med beaktande av Stadshus synpunkter enligt ovan ser
Stadshus inga hinder for GHAB:s principiella forslag om organisation, inriktning och
struktur for bildande av gemensam bolagskoncern i form av en joint venture med en
privat aktor.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Bilaga 1

Goteborgs Hamn AB ‘ o GOtEbOTgS

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-03-12

Beslut — Hemstallan om tillskapande av joint
venture under Goteborgs Hamn for utveckling
av logistikfastigheter

Helena Forslund redogor, i enlighet med till métet utsdnt underlag, for forslag till beslut om hemstéllan
Halvorséng.

Beslut

Styrelsen i Goteborgs Hamn AB beslutar att:

1. Godkénna principiellt forslag om Goteborgs Hamn AB:s organisation, inriktning och
struktur for bildande av gemensam bolagskoncern i form av en joint venture med en
privat aktdr, 1 enligt med detta tjdnsteutldtande inklusive bilaga.

2. Teckna aktiekOpeavtal i samband med bildandet av bolagskoncernen samt for att
overfora markédgandet fran Scandinavian Distripoint AB till bolagskoncernen.

3. Forvirva det antal lagerbolag som beddms nédvandiga for genomférande av bildandet
av en gemensam bolagskoncern i form av en joint venture, enligt detta tjédnsteutlatande
inklusive bilaga.

4. Godkénna att styrelserna i gemensamégda joint venture-bolaget samt dotterbolag, till
den del styrelsen ska besta av ledaméter som representerar Géteborgs Hamns
dgarandel, utgors av tjinstemén anstdllda inom Goteborgs Hamn AB.

5. Aterkomma till kommunfullmiktige med forslag pa styrelseledamdter i enlighet med
ovanstdende beslutspunkt.

6. Aterkomma med slutligt forslag pé aktiefigaravtal och bolagsordning for det samigda
joint venture-bolaget samt bolagsordningar for dotterbolag inom den gemensamma
bolagskoncernen, for att inhdmta kommunfullmiktiges faststillande i enlighet med
kommunallagen 10 kap. 4 §.

7. Oversinda forslagen i punkterna 1—4 till kommunfullmiktige for stillningstagande.

8. Forklara beslutet i denna paragraf omedelbart justerat.
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Goteborgs Hamn AB

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-03-12

Dag for justering
2021-03-12

Vid protokollet

Sekreterare

Johanna Nystrom

Ordférande Justerande

Cecilia Magnusson Birgitta Ling Fransson
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GOTEBORGS

HAMN

Tjansteutlatande Handlaggare: Helena Forslund
Utfardat 20210302

Telefon:031-3687576
E-post: helena.forslund@portgot.se

Arende: Hemstallan om tillskapande av joint
venture under Goteborgs Hamn for utveckling av
logistikfastigheter

Forslag till beslut

Styrelsen i Goteborgs Hamn AB beslutar att:

1.

Godkénna principiellt forslag om Goteborgs Hamn AB:s organisation, inriktning
och struktur for bildande av gemensam bolagskoncern i form av en joint venture
med en privat aktor, i enligt med detta tjansteutlatande inklusive bilaga.

Teckna aktiekdpeavtal i samband med bildandet av bolagskoncernen samt for att
overfora markagandet fran Scandinavian Distripoint AB till bolagskoncernen.

Forvérva det antal lagerbolag som beddéms nédvandiga fér genomférande av
bildandet av en gemensam bolagskoncern i form av en joint venture, enligt detta
tjansteutlatande inklusive bilaga.

Godkanna att styrelserna i gemensamagda joint venture-bolaget samt dotterbolag,
till den del styrelsen ska besta av ledamoter som representerar Goteborgs Hamns
agarandel, utgdrs av tjansteméan anstallda inom Goteborgs Hamn AB.

Aterkomma till kommunfullméktige med forslag pa styrelseledaméter i enlighet
med ovanstaende beslutspunkt.

Aterkomma med slutligt forslag pa aktieagaravtal och bolagsordning for det
samdagda joint venture-bolaget samt bolagsordningar for dotterbolag inom den
gemensamma bolagskoncernen, for att inhdmta kommunfullméktiges
faststéllande i enlighet med kommunallagen 10 kap. 4 8.

Oversanda forslagen i punkterna 1-4 till kommunfullmaktige for
stéllningstagande.

Forklara beslutet i denna paragraf omedelbart justerat.

Goteborgs Hamn AB — En del av Géteborgs Stad 1(14)



Sammanfattning

Goteborgs Hamn AB (GHAB) onskar inga ett s.k. joint venture (JV)! med ett privat
fastighetsbolag i syfte att uppfora logistikfastigheter pa delar av den mark i Halvorsing
som i dag dgs av Scandinavian Distripoint AB. Scandinavian Distripoint AB &r ett helagt
dotterbolag till GHAB. GHAB har utrett och utvarderat olika scenarion av alternativa
projektmodeller for att hantera marken. Forordad strategi ar alternativ 1.

1. Utveckling av marken genom ett joint venture med ett etablerat fastighetsbolag
2. Bygga, dga, hyra ut i egen regi

Det foreslagna alternativet att utveckla marken i form av ett JV innebar GHAB avser att
tillsammans med ett véletablerat exploateringsbolag, bilda ett nystartat bolag ("JV-
bolaget”) med 50/50 4gande. GHAB:s insats i JV-koncernen &r att (via Scandinavian
Distripoint AB) tillfora marken och den privata partnern ska tillskjuta medel for
byggnation motsvarande marknadsvérdet for marken, samt att ansvara for exploatering
och byggnation samt forse lokalerna med hyresgaster. Syftet med denna form av
samarbete ar en hog exploateringstakt med malet om ett fardigutvecklat omrade inom 5
ar. JV-bolaget ska aga och forvalta logistikbyggnaderna som langsiktig agare.

Den forordade strategin med att bygga och hyra ut genom ett samarbete med ett
fastighetsbolag genom ett joint venture baserar sig pa mojligheterna att 1) sakra radighet,
2) sakra storsta mojliga avkastning pa tillgangen mot bakgrund av hog efterfragan och en
bedomd lag risk, samt 3) en snabb utveckling av fardiga logistikbyggnader med mervérde
for staden och regionen i form av tillskapande av en betydande méngd nya
arbetstillfallen.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Goteborgs Hamn AB arbetar i alla avseende for att forverkliga kommunfullmaktiges
inriktning att minska lan och pa sa vis skapa utrymme for andra prioriterade investeringar
i bolaget, Stadshuskoncernen eller Kommunkoncernen.

| ett joint venture partnerskap blir GHAB:s ny-investeringar enkelt uttryckt lagre eftersom
bolaget “investerar sin mark” till ett 6verenskommet vérde. Joint venture partnern
investerar darefter motsvarande i att bygga logistikfastigheter och om det uppstar en
differens sa delar parterna pa denna kostnad. GHAB och joint venture partnern delar
darefter pa framtida kassafloden.

| Egen regi anvander GHAB forstas ocksa sin befintliga mark men bygger allting sjalv,
darav uppstar en stor investeringskostnad och ett upplaningsbehov. I detta alternativ
behaller Goteborgs Hamn AB 100% av framtida kassafloden. | bilagan Beslutsunderlag
principbeslut Halvorséng” gors en ekonomisk jamforelse mellan en utveckling av
tomterna C1-C2-A1 pa Halvorsang i ett joint venture partnerskap respektive att bygga i
egen regi.

! Termen joint venture &r vedertagen s&vél internationellt som nationellt. Exempel p& synonyma svenska
termer &r samriskforetag, samarbetsholag, konsortier och gemensamt foretag. Ett joint venture kan drivas i
olika civilrattsliga former som t.ex. enkelt bolag, handelsholag, aktiebolag. Gemensamt for alla joint venture
ar att tva eller flera samagare ar bundna av ett avtal om samarbete och att samagarna genom avtal utovar det
bestdmmande inflytandet.
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En oversiktlig sammanfattning av jamforelse av ekonomin i alternativet utveckla tomt
C1-C2-Ali joint venture form respektive att bygga i egen regi framgar i foljande tabell:

Miljoner Kronor Vald JV-partner Genomsnitt Egen regi Skillnad (JV-Egen)
Investering Nominellt 6 871 -866
Nettonuvarde 608 454 154

Antal ar till investering

aterbetald (nominellt) 3 15 -12

Med investeringar avses nyinvesteringar, dvs det som belastar GHAB:s kassaflode och
paverkar upplaningsbehovet. | kalkylen har en diskonteringsranta pa 7% anvants for
berékningar av nuvérde. Kalkylen omfattar 20 ars prognos av kassafloden samt ett
restvarde fr.o.m. ar 21 och framat. Nuvérde ar det berdknade vardet av en investerings
framtida kassaflode, diskonterat med hansyn till en given kalkylrantesats (dvs 7%).
Nettonuvarde ar differensen mellan nuvarde av framtida kassafloden och
investeringskostnad. Ett positiv kassaflode uppstar direkt vid uthyrning medan det drojer
cirka 15 ar i egen regi scenariot for att na aterbetalning.

| bilagan aterfinns en mer detaljerad jamforelse med angivna antaganden och forklaring
av nyckeltal.

Ackumulerat Kassaflode dver tid och lanebehov

Nedanstaende diagram visar ackumulerat kassaflode for de tva alternativen.
Ackumulerad Cash Flow, Tkr
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JV  eeseee Genomsnitt Egen Regi

Skillnaden &r som storst ar 2027 da JV-alternativet har genererat ett positivt kassaflode pa
129 Mkr medan egen regi alternativet har ett negativt kassaflode pa 603 MKkr.

Skillnaden ar séledes 732 Mkr vilket alltsa ar skillnaden i l1&nebehov for GHAB fram till
ar 2027.
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Joint venture-alternativet genererar ett positivt kassaflode pa 337 Mkr under de narmaste
tio aren och detta kan saledes exempelvis finansiera en jarnvagsterminal pa den helagda
B-tomten (hallbar tillvaxt med gods 6ver kaj och miljévanliga transporter).

For egen regi alternativet drojer det fram till ar 2034 innan det ackumulerade nominella
kassaflodet har blivit positivt.

Det ackumulerade kassaflédet ar battre for JV alternativet fram till ar 2046 da egen regi
alternativet ’har kommit ikapp” och gar om JV alternativet.

Bolagets ekonomiska beddmning efter jamforelse

Som framgar av kalkylerna i bilagan ”Beslutsunderlag principbeslut Halvorsing” s& ér
GHAB:s beddmning att utveckling av tomterna C1-C2-Al pa Halvorséng i joint venture
partnerskap ar det alternativ som bést uppfyller kommunfullmaktiges inriktning eftersom:

1) Investeringen och darmed lanebehovet &r minimalt jamfort med att bygga sjalv.
Fram till slutet av ar 2027 &r nettolanebehovet cirka 730 Mkr lagre for hamnen med
JV alternativet (v.v. se graf ovan).

2) Nettonuvardet &r signifikativt hogre &n i egen regi alternativet.

3) Ett positiv kassaflode uppstar direkt vid uthyrning medan det drojer cirka 15 ar i
egen regi scenarier for att na aterbetalning.

4) Det ackumulerade kassaflodet ar battre for JV alternativet fram till ar 2046 da egen
regi alternativet ”har kommit ikapp” och gér om JV alternativet.

Beddmning ur ekologisk dimension

Genom en utveckling av Halvorséang i ett JV-bolag sakerstaller GHAB radigheten 6ver att
utvecklingen sker pa ett klimat- och miljomassigt satt. | arbetet med att hitta en partner
for bildande av joint venture har partnerns miljéarbete varit en tungt viagande faktor. Vi
har stallt krav pa att det framtida JV-bolaget ska ha en nollvision for utslapp av koldioxid
under bade bygg- och driftsfasen, solceller pa taken och infrastruktur for en helt eldriven
lastbilsbilsflotta. Detta for att mota upp GHAB:s och Stadens mal i miljoarbetet. Viktigt
ur miljésynpunkt ar ocksa att minska onddiga transporter vilket gor det angelaget att
Halvorséng verkligen anvands for logistik kopplat till hamnen vilket gynnar bade miljo
och ekonomi. Detta innebér dven att logistikfastigheterna pa Halvorséng kan inkorporeras
i de Overgripande klimat- och miljéprojekt som GHAB genomfor och planerar géllande
landtransporter och alternativa branslen samt 6kad fyllnadsgrad.

Nar detaljplanen togs fram for Halvorsang hanterades en rad olika fragor rérande
befintliga naturmiljoer och hur den framtida exploateringen skulle komma att paverka
dessa. En artskyddsdispens ar beviljad for mindre hackspett och hasselsnok. Inventeringar
har gjorts regelbundet utan att hitta nagra individer i aktuellt omrade. Ett villkor for
artskyddsdispensen ar att minst tva hektar grénytor anlaggs inom kvartersmarken vid
exploateringen.

Beddmning ur social dimension
Den forordade strategin med att bygga och hyra ut genom ett samarbete med ett
fastighetsbolag genom ett joint venture baserar sig pa mojligheterna att sékra radighet,
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sakra storsta mojliga avkastning pa tillgdngen mot bakgrund av hog efterfragan och en
bedomd Iag risk, samt en snabb utveckling av fardiga logistikbyggnader med mervarde
for staden och regionen i form av tillskapande av en betydande mangd nya
arbetstillfallen. En snabb etablering av logistikverksamhet bidrar till att nya jobbtillfallen
skapas och da framst bra instegsjobb till unga och dvriga nya pa arbetsmarknaden. En
logistiketablering for e-handel om ca 30 000 kvm sysselsatter omkring 150-200 personer
vilket medfor att ett fullt utbyggt Halvorsdng kommer skapa mer an 700 arbetstillfallen.
Arbetsmarknaden &r just nu anstrangd dar arbetslosheten ar pa en rekordhdg niva.

Samverkan
Samverkan har inte bedomts vara aktuell da de tillkommande bolagen inte ska ha
anstallda.

Bilagor

1. Beslutsunderlag principbeslut Halvorsang

Arendet

Arendet avser principiellt beslut for GHAB att ingd ett joint venture med privat bolag for
utveckling av marken pa Halvorsang. GHAB har i detta drende utrett och utvarderat
forutsattningarna och férdelarna med den foreslagna formen for utveckling av
Halvorséang, vilka redovisas nedan samt i ndrmare detalj i bilaga 1 till detta
tjansteutlatande. Arendet innehéller ocksé en beskrivning av de alternativa lésningar som
har utretts och utvérderats.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Under hosten 2018 fattade kommunfullmaktige, utifran en hemstallan fran GHAB, beslut
om ett principiellt stallningstagande gallande GHAB:s strategi for logistikfastigheter samt
andringar i agardirektivet. Foljande skrivning lades till: “Géteborgs Hamn AB ska
ansvara for att bygga, dga och férvalta/hyra ut logistikfastigheter till hamnanknuten
verksamhet.”

I budgeten for Goteborgs Stad 2019 gavs Stadshus AB i uppdrag att minska
belaningsgraden, och minska riskexponeringen inom Staden genom att férbereda
forséljning av mark och fastighetsinnehav. Genom ett beslut i Stadshus AB i april 2020
avskrevs forséljning och GHAB fick i uppdrag att gora fordjupade utredningar for
respektive tomt for att utrona hur utvecklingen bast ska genomforas.

GHAB har under 2020 genomfdrt ovan ndmnda fordjupade utredningar och en utveckling
av Halvorsang, enligt forordat alternativ, bedoms kunna mota bolagets mal att sékra och
utveckla godsfloden till ett signifikativt lagre investerings- och lanebehov jamfort med
bolagets ursprungliga strategi om att sjalv bygga och forvalta lagerbyggnader. Samtidigt
bedoms bolaget fortfarande sakra ett nettonuvarde som langsiktigt ar battre jamfort med
en avyttring av fastigheterna, eftersom joint venture-alternativet véntas generera ett
rorelseresultat med bibehallen radighet som garanterar volym 6ver kaj for Goteborgs
Hamn.
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Halvorsang bestar av fem tomter kallade A1, A2, B, C1 och C2. Tomterna A2 och B
avser GHAB fortsatta att &ga till 100%. A2 arrenderas idag ut och dar finns en
drivmedelsstation samt sakra uppstéllningsplatser for yrkeschaufforer. Tomt B &r annu
inte exploaterad men ar vardefull for GHAB:s framtida verksamhet da den kan
jarnvégsanslutas.

Utveckling av tomterna Al, C1 och C2 &r det som hanteras i detta &rende.

Alternativa former for utveckling av Halvorséng
GHAB har i underlaget till detta tjansteutlatande utrett och utvarderat olika scenarion av
alternativa projektmodeller for att hantera marken. Forordad strategi &r alternativ 1.

1. Utveckling av marken genom ett joint venture med ett etablerat fastighetsbolag
2. Bygga, dga, hyra ut i egen regi

Utveckling genom ett Joint Venture

En utveckling av Halvorséng (bygga och hyra ut logistiklokaler) beddms ske béast genom
ett s.k. joint venture med ett privat exploateringsbolag. | korthet innebér detta att GHAB
tillsammans med ett véletablerat exploateringsbolag, bildar ett nystartat joint venture-
bolag ("JV-bolaget”) med 50/50 agande samt, ytterligare nagra dotterbolag som i sin tur
ags av JV-bolaget. GHAB:s insats foreslas bli marken och joint venture-partnerns insats
bestar i att tillskjuta medel for byggnation motsvarande marknadsvardet for marken.
Partnerns roll i bolaget &r att hyra ut och projektleda exploateringen. Den foreslagna
bolagsstrukturen beskrivs ndrmare nedan.

Fordelar med ett joint venture

Fordelar med denna form av samarbete ar en hog exploateringstakt med malet om ett
fardigutvecklat omrade inom 5 ar. JV-bolaget ska dga och forvalta logistikbyggnaderna
som langsiktig agare och parterna i JV-bolaget har saledes inte en exitstrategi inom en
given tidsperiod.
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GHAB:s beddémning att utveckling av Halvorséng i joint venture partnerskap ar det
alternativ som dels bast uppfyller kommunfullméktiges inriktning, dels starker GHAB
och godsnavet som helhet:

1) Investeringen och darmed lanebehovet ar minimalt jamfort med att bygga sjélv.
Fram till slutet av ar 2027 &r nettolanebehovet 730 Mkr lagre for hamnen med JV
alternativet.

2) Nettonuvardet &r signifikativt hogre an i egen regi alternativet.

3) Ett positiv kassaflode uppstar direkt vid uthyrning medan det drojer cirka 15 ar i
egen regi scenarier for att na aterbetalning.

4) Det ackumulerade kassaflodet ar battre for JV alternativet fram till ar 2046 da
egen regi alternativet ~har kommit ikapp” och gar om JV alternativet.

Sammanfattningsvis kommer marken pa Halvorsang i ett joint venture generera intéakter,
arbetstillfallen och bidra till volym over kaj. GHAB kommer behalla langsiktig radighet
6ver marken samtidigt som bolaget far tillgang till partners kompetens avseende att
uppfora, marknadsfora och drifta logistikfastigheter.

Hantering av risker med ett JV

Vid tillskapandet av en gemensam bolagsstruktur i joint venture-format utgor
aktiedgaravtalet, tillsammans med bolagsordningen de viktigaste styrmedlen for &garna.
De risker som framforallt kdnnetecknar ett joint venture-samarbete ar otydligheter
rorande beslutsformaga for bolaget i forhallande till sina dgare, kulturkrockar i form av
ledarskapsstilar for nyckelpersoner /styrelse, hantering av situationer dér enighet vid
beslut inte kan uppnas, otydlighet kring eventuella skyldigheter att tillskjuta kapital, samt
effekter av upplosning eller intrade av ny aktiedgare i det gemensamma bolaget.

De potentiella risker som kan uppsta i ett sddant samarbete hanteras genom ett mycket
genomarbetat aktiedgaravtal, som skyddar saval GHAB:s som stadens langsiktiga
intressen. For GHAB bedoms i forsta hand fortsatt radighet av marken vara en av de
viktigare fragorna. GHAB kommer darfor tillse att det finns en exit-strategi dér det ska
beredas mojlighet att behalla hela eller delar av marken i kommunal &go for det fall att
bolaget I6ses upp. Den joint venture-partner som GHAB valjer att inleda beskrivet
samarbete med ar utvalt efter en noggrann utvardering och det ligger i GHAB:s intresse
att skydda partnerskapet mot utomstaende dgare. Detta I6ses genom att skriva in forbud
mot forsaljning av aktier till utomstaende, genom saval sa kallade forkops- och
hembudsklausuler, savél i aktiedgaravtal som bolagsordning. Aktieagaravtalet kommer
aven att innehalla detaljerade beskrivningar av sadana beslut som anses utgora sadana
viktiga beslut dar enighet kréavs i saval styrelse som pa dgarniva, samt regleringar kring
parternas gemensamma ekonomiska ataganden.

Som beskrivits ovan har under hdsten 2020 och i bérjan av 2021 foretagits ett flertal
moten med den tankta partnern i syfte att diskutera ovanstaende riskmoment. Det aktuella
foretagets nyckelpersoner ar val informerade om de forutsattningar som galler, dels for
den marknad och regelverk inom vilket kommunala bolag verkar pa, dels GHAB:s
langsiktiga malsattningar och syfte med utveckling av marken. Parterna har pa ett tidigt
stadie darfor tagit upp konkreta fragor rorande beslutsfattande, ekonomiska ataganden
och 6vriga fragor som ska hanteras via aktiedgaravtalet.

Bolagets bedomning ar ocksa att de fordelarna, framforallt ekonomiska och den snabba
utvecklingstaktens positiva effekter pa saval godsnavet som genom tillskapande av
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manga arbetstillfallen, Gvervager ovan beskrivna risker med ett samarbete i joint-venture
form.

Utveckling i egen regi

Att utveckla i egen regi innebar att GHAB projektleder och med hjalp av erfarna
byggprojektledare samt, vid behov, maklare driver utvecklingen. Forsta alternativet ar att
kopa en helhetslosning fran ett och samma bolag. De skulle ta pa sig att skota hela
utvecklingen, allt fran att sélja in omradet till potentiella hyresgaster, kontraktsskrivning,
byggnation, kvalitetssakring mm. Som betalning far de till exempel en procentsats pa
projektvinsten som skulle betalas ut nadr forsta hyran &r betald av en hyresgast.
Betalningsmodellen kan se lite olika ut men kutym i branschen ar enligt givet exempel.
Andra alternativet ar en kombination av méaklare som skulle sélja in omradet till
potentiella hyresgaster samt ett eller flera bolag som projektleder, byggleder,
kvalitetssdkrar mm. Har skulle GHAB sitta med som spindel i nétet och koordinera
arbetet genom en dvergripande projektledning.

En fordel med att utveckla Halvorsang i egen regi, genom nagot av de ovan beskriva
tillvdgagangssatten, ar att hela vinsten tillfaller GHAB, som kan se ett langsiktigt
kassaflode. GHAB och Staden behaller fullstandig kontroll och radighet 6ver marken och
kan, i den man marknaden tillater, styra helt éver de kunder som vill hyra fastigheter pa
omradet.

Da GHAB forordar utveckling genom joint venture redovisas det alternativet vidare
nedan. Mer omfattande information om alternativet utveckling i egen regi finns att lasa i
p. 4 i bilaga 1.

Val av JV-partner

Under hosten 2020 uppréattades en forfragan som skickades ut till fem utvalda bolag.
Urvalskriterierna vid val av bolagen var att det ska vara en langsiktig partner med brett
kontaktnat och god kdnnedom om den svenska logistikmarknaden. Av de fem tackade tva
nej, tva svarade och den femte aterkom med forslag om ett joint venture bestaende av tre
parter.

Projektet utvarderade de inkomna alternativ utifran faktorer som agande/struktur,
erfarenhet, ekonomi och miljo dar ekonomi bedémdes vara den tyngst vagande faktorn.

De tre anbuden som inkommit har utvarderats mot ovan angivna faktorer. Den aktor som
efter utvardering av anbuden valts ut gav ett ekonomiskt mer fordelaktigt anbud &n de
ovriga. Aktoren har ocksa visat pa erfarenheter gallande arbete med kommunala bolag
och darmed en 6kad insikt i fragor som blir aktuella nar ett privat och ett kommunalt
bolag gar samman i joint venture. | syfte att kunna arbeta vidare utifran de villkor som
aktoren har givit i sitt anbud har GHAB och aktoren traffat en avsiktsforklaring (s.k. LOI)
dar aktoren forbinder sig till villkor de lamnat i sitt anbud under de fortsatta
forhandlingarna, och det en forutsattning for att GHAB ska ga vidare med densamma.
LOLl:t &r villkorat av att detta principbeslut godkanns av kommunfullméktige.

Bolagsstrukturen for ett joint venture
Det forslag pa bolagsstruktur som GHAB hemstaller till kommunfullméaktige att
godkanna bygger pa de principer som beskrivs nedan. De olika stegen for att inratta
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bolagsstrukturen och exakt i vilka steg bolaget finansieras ar fortfarande under utredning,
i ett relativt tidigt stadie. Den beskrivna ordningen for att uppna sjalva bolagsstrukturen ar
darfor i viss man preliminar. De grundlaggande forutsattningarna ska dock inte férandras;
dvs att bolaget langsiktigt ska agas till lika delar av parterna, att GHAB tillskjuter marken
och JV-parten tillskjuter medel motsvarande markens varde och ansvarar for
exploateringen. GHAB avser att tillsammans med ett den tilltdnkta JV-partnern bilda ett
nystartat bolag (”JV-bolaget”) med 50/50 dgande. JV-bolaget bildar i sin tur
Holdingbolaget. Holdingbolaget bildar i sin tur ett eller flera aktiebolag
(Fastighetsbolaget/n). Motivet till en sadan struktur forklaras langre ned. GHAB:s insats
foreslas bli marken och joint venture-partnerns insats bestar i att tillskjuta medel for
byggnation motsvarande marknadsvérdet for marken. Partnerns roll i bolaget ar att hyra
ut och projektleda exploateringen. Syftet med denna form av samarbete ar en hog
exploateringstakt med malet om ett fardigutvecklat omrade inom 5 ar. JV-bolaget ska aga
och forvalta logistikbyggnaderna som langsiktig dgare och parterna i JV-bolaget har
saledes inte en exitstrategi inom en given tidsperiod.

Det ska har noteras att en liknande bolagsstruktur som beskrivs i nedanstaende stycken
skulle behova upprattas av dven for det fall att GHAB istallet skulle utveckla marken pa
Halvorséng i egen regi, av samma skal som beskrivs nedan. De beskrivna atgarderna
gallande behovet av att bilda nya bolag, eller antalet bolag, skulle darfor inte skilja sig
namnvart mellan de tva olika alternativen utveckla genom JV och utveckla i egen regi.

Vid byggande och forvaltande av fastigheter i bolag kan aktierna av sadana bolag drabbas
av s.k. byggmastarsmitta. Direkt &gda fastigheter eller andelar i ett fastighetsdgande bolag
ar under sadana forutsattningar som utgangspunkt att anse som lagertillgangar (27 kap. 6
8 inkomstskattelagen) och blir da s.k. “byggmastarsmittade”. Vid en eventuell framtida
forséljning av fastigheter i bolagsform finns en risk att aktier i dotterbolag ddrmed
hamnar i en ogynnsam skattesituation och att resultatéverféringar och skattedisponeringar
inte kan hanteras pa ett optimalt satt vid sadan forséljning. Det kan i sin tur aven paverka
Ovriga fastigheter inom Bolagskoncernen.

Den skattemassiga utredningen &r gjord i ett tidigt skede och utgar ifran att marken i
Halvorsang idag bestar av en enda fastighet. Den slutliga utformningen av
bolagskoncernen maste bestammas efter ytterligare utredning och i samférstand med JV-
partnern. Vanligt ar att det bildas en fastighet for varje byggnad som sedan laggs in i ett
bolag. Pa sa satt innehaller varje bolag en fastighet vilket kan ha skatteméassiga fordelar
och underlatta vid till exempel en forséljning. Har ser GHAB dock fastighetsinnehavet
som mycket langsiktigt vilket medfor att en annan fastighetspaketering kan lampa sig
battre. Det kan alltsa bli aktuellt att bilda nagra fastighetsholag direkt under
holdingbolaget. Eftersom den exakta avgransningen for sadan avstyckning inte ar fullt
utredd kan GHAB idag inte sdga exakt hur manga sadana passiva fastighetsbolag som
lampligen bildas, det rér sig dock om ett begransat antal och hemstéllan ska darfor inte
tolkas som en behdrighet for JV-koncernen att bilda ytterligare bolag for annat &n det nu
beskrivna andamalet.

Samarbetsformer och styrning av JV-bolaget

Joint venture-bolaget foreslas styras av en styrelse om 4-6 ledaméter, dér vardera parten
utser lika antal ledamoter. Bolaget kommer inte att ha nagra anstéllda utan vardera &gare
inhamtar resurser fran respektive organisation i den utstrackning som behdvs. Pa sa satt
forvantas styrningen ske effektivt och med korta beslutsvégar, vilket bedéms gynna en
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Oppen kommunikation och i forlangningen ett néra och gynnsamt arbetsklimat.
Forslagsvis &r styrelserna i underliggande dotterbolag (Holdingbolaget och
Fastighetsbolaget/n) identiska med styrelsen i JV-bolaget.

Utgangspunkten &r att JV-bolaget inte ska ha nagra anstallda utan styrs av en sakkunnig
styrelse, dar ytterligare kompetens och resurser inhamtas fran respektive parts egna
organisationer. Utifran karaktaren pa arbetet i detta projekt bedoms det som fordelaktigt
att, ha en tjanstemannastyrelse. For att kunna halla den hoga takten av utvecklingen som
GHAB har foresatt sig kravs gedigen sakkunskap inom fastighetsutveckling av
logistikmark. Styrelsen kommer vara en arbetande styrelse I6pande beslut och
stallningstagande i stort och smatt vilket stéller stora krav pa att ledamoterna har
sakkunskap och dr i detalj insatt i projektet. Nar joint-venture-bolaget gar in i en mer
forvaltande roll, av ett fullt utbyggt Halvorsang, kan fragan eventuellt omvéarderas.
Losningen med en tjanstemannastyrelse ar inte obekant inom Géteborgs Stad. Tva av
dotterbolagens styrelser inom Framtiden-koncernen har bemannats av icke politiskt
fortroendevalda i kombination med tjansteman som har sin anstéllning i moderbolaget
(Storningsjouren och Gardstensbostader) och en dotterbolagsstyrelse bemannas enbart
med tjansteman som har sin anstéllning pa moderbolaget och systerbolagen inom
Framtiden-koncernen (Framtiden Byggutveckling AB. Motsvarande 16sning bedéms
darfor vara motiverad i nu aktuellt &rende.

Parternas samarbete regleras genom ett aktiedgaravtal (som tecknas mellan dgarna GHAB
och JV-partnern). Aktieagaravtalet kommer att bygga pa ett antal grundprinciper:

e Joint venture-bolagets aktier &gs till lika delar

e GHAB:s insats bestar av marken

e Joint venture-partnerns tillskott bestar av medel motsvarande marknadsvardet pa
marken

e  Ytterligare tillkommande behov av insatser

o  Ekonomisk fordelning efter de ursprungliga insatserna

e Agarna ska bdra samma risker och atnjuta samma fordelar

e  Krav pa enighet mellan aktieagarna i vissa viktigare beslut (sasom tex faststallande
av arsredovisning eller koncernredovisning, vinstéverforing, ej avdragsgilla
koncernbidrag, andring av aktiekapital samt frivillig likvidation.)

e Styrelsen bestar av 4-6 ledamater, varje delagare utser lika manga ledamoter

o  GHAB utser styrelseordférande och JV-partnern utser VD. Ordféranden har inte
utslagsrost eftersom samarbetet bygger pa ett 50/50-agande.

e  Deadlock -I6sningar (hur parterna ska l6sa situationer da beslut inte kan fattas pga.
Overenskomna rostrattsregler)

o Ledamdterna och eventuella suppleanter ska vara sakkunniga och ha mojlighet att
prioritera styrelsearbetet

e Forbud mot forséljning av aktierna till nagon extern part, saval offentlig som privat.

e JV-bolaget ska tillse att kommunfullmaktige far ta stallning till fragor av principiell
beskaffenhet.

e Principer for I6pande (forslagsvis kvartalsvis) aterrapportering till &garstyrelserna
gallande ekonomisk uppféljning, vasentliga handelser i bolaget.

e For avvikelser i marken som JV-partnern inte med fog kunnat forvanta sig utifran
markens beskaffenhet, ska GHAB bekosta sadana atgarder som ar nodvandiga for att
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genomfora exploateringen. Eventuella kostnader for atgardande av sadana avvikelser
som skéligen borde forvantats av JV-partnern, ska tas gemensamt i JV-bolaget.

Aktiedgaravtalet maste utarbetas gemensamt av GHAB och JV-partnern och korrelera
med den affarsplan som ocksa ska tas fram for bolaget. GHAB avser darfor att
aterkomma till kommunfullméktige for stallningstagande avseende slutlig utformning av
aktiedgaravtalet.

For samtliga bolag som inréttas enligt foreslagen koncernstruktur ovan ska
kommunfullméktige faststélla bolagsordningar for respektive bolag. GHAB ska i
utformningen av dessa tillse att bolagsordningarna foljer foljande ramar och att det i dessa
anges att:

- JV-bolagets bolagsordning ska innehalla en verksamhetsbeskrivning dar som
innebdr att bolaget ska direkt, genom innehav av aktier och andelar i andra
foretag, ha till foremal for sin verksamhet att bedriva och utveckla
logistikfastigheter samt att bedriva darmed forenlig verksamhet och fullgéra
uppgifter med anknytning hartill.

- Bolagen ska bedrivas pa affarsmassiga grunder.

- Revisorer

- Antal ledamdter ska uppga till 4-6 stycken

- Inget tilltrade av ny aktiedgare utan KF-beslut

- Overlatelseforbud (bestammelse som begransar aktieagares ratt att salja aktierna
till nagon extern part)

- Hembudsklausul (bestammelsen ger ytterligare skydd for det fall att nagon av
parterna skulle bryta mot 6verlatelseférbudet. Skulle sadan otillaten dverlatelse
trots allt ske, ar den tredje part som kopt aktierna skyldig att upplata dem for
forséljning till den part som fortfarande har kvar samtliga sina aktier.)

JV-bolagets forhallande till kommunalrattsliga regler och principer samt
offentlighets- och sekretesslagen

Enligt kommunallagen (KL) ar det mojligt att lamna 6ver en kommunal angelégenhet till
ett delagt kommunalt bolag. Det finns inget hinder mot att ett sadant delagande gors med
ett privat bolag. Kommunallagen 10 kap. 4 § féreskriver att innan skétseln av en
kommunal angeldgenhet 1dmnas over till ett delagt kommunalt bolag, ska fullméktige se
till att bolaget blir bundet av de villkor som avses i 10 kap. 3 8 KL i en omfattning som
ar rimlig med hansyn till andelsforhallandena, verksamhetens art och omstandigheterna i
Ovrigt. Viktigt har &r att notera att det inte &r mojligt att ge fullméktige samma inflytande
som for de heldgda bolagen, da denna typ av bolag verkar i en annan kontext &n de rent
kommunaldgda. Genom de foreslagna principerna for hur JV-bolaget ska styras bedéms
kriterierna i 10 kap. 3 § KL beaktas i sadan utstrackning som ar rimligt utifran
agarandelar och bolagens verksamhet.

Offentlighets- och sekretesslagen ar tillamplig pa alla av kommunens bolag dar
kommunen utdvar ett réttsligt bestdmmande inflytande. Kommunen ska anses uttva ett
rattsligt bestdmmande inflytande om den ensam eller tillsammans &ger aktier i ett
aktiebolag eller andelar i en ekonomisk forening med mer &n hélften av samtliga roster i
bolaget eller féreningen eller pa ndgot annat satt forfogar Gver s& manga roster i bolaget
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eller féreningen eller, har ratt att utse eller avsétta mer an hélften av ledaméterna i
styrelsen for ett aktiebolag, en ekonomisk férening eller en stiftelse.

Det tankta joint venture-bolaget ska dgas till lika delar av GHAB och den privata aktoren,
dvs till halften. Bada parter ska dga ratt att utse lika antal styrelseledamoéter i bolaget/n.
Mot denna bakgrund kommer kommunen inte att dga mer &n hélften av rdsterna eller ha
ratt att utse mer an héalften av ledaméterna. Bedémningen blir darfor att bolaget samt
underliggande dotterbolag inte kommer att omfattas av offentlighetsprincipen. Bolaget
ska dock, i den man det ar majligt med beaktande av eget, samt tredje mans skéliga behov
av sekretess, iaktta 6ppenhet vad avser handlingar och information som finns hos bolaget.

Den foreslagna bolagsstrukturen och styrningen av densamma bedoms enligt GHAB vara
utformad pa sa satt att kommunstyrelsen kommer att erhalla den insyn som
kommunallagens bestdammelser kréver. Vidare hindrar inte den omsténdigheten att
bolaget inte omfattas av offentlighetsprincipen &garna att utdva sin dgarstyrning. Agaren
ska givetvis ha insyn och mojlighet att folja upp bolagets verksamhet som dgaren kréver.
Aktiedgaravtalet ska darfor innehalla principer for bolagets skyldigheter att I6pande
aterrapportera till agarbolagens styrelser om bolagets ekonomi och andra vasentliga
héandelser.

Kommunala styrdokument

| Goteborgs Stads riktlinje for dgarstyrning anges att for de av staden delagda bolag ska,
med beaktande av kommunallagen samt aktiebolagslagen, sa langt mgjligt stadens
inflytande som delé&gare sakerstéllas i aktiedgaravtal och dgardirektiv. Formerna for hur
agandet ska utdvas och hur dgardialogen ska genomfdras med de deldgda bolagen ska
regleras i respektive aktiedgaravtal (eller motsvarande) for bolaget. Med hansyn till att det
gemensamagda bolaget kommer att ha saval en privat 4gare som en kommunal maste
hansyn tas till att viss anpassning maste ske av vilka riktlinjer och policys som bor antas i
joint venture-bolaget, da den privata parten i sin tur kan vara styrd av andra regelverk och
policys. Stadens riktlinjer dr i manga fall bindande for de helagda bolagen dock inte for
de del&gda bolagen, som dock rekommenderas att tillampa ett flertal av dem.
Utgangspunkten for joint venture-bolaget ska darfor vara att styrelsen ska verka for att de
riktlinjer och policys som dr tillampbara i detta bolag ska implementeras i bolaget.
Eftersom implementering sker pa styrelseniva beddmer GHAB att detta &r en fraga som
kan hanteras parterna emellan och inte behdver tas in i dokument som faststalls eller
beslutas av kommunfullmaktige.

Ovrig juridisk utredning

Oavsett om utveckling av Halvorséng sker i joint venture eller egen regi behdver bolaget
ta hansyn till regler bl.a. konkurrenslagen och regler om statsstod samt
upphandlingslagstiftningen.

Da GHAB forordar utveckling genom joint venture redovisas mer omfattande om de
regler som blir aktuella for detta alternativ, i bilaga 1.

Bolagets beddmning

Bolagets bedémning att utveckling av marken i forsta hand bor ske genom ett joint
venture med ett etablerat fastighetsbolag bygger pa méjligheterna att 1) sakra radighet, 2)
sakra storsta mojliga avkastning pa tillgangen mot bakgrund av hog efterfragan och en
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bedémd Iag risk, samt 3) en snabb utveckling av fardiga logistikbyggnader med mervérde
for staden och regionen i form av tillskapande av en betydande méngd nya
arbetstillfallen. Samtliga skal redovisas utforligare narmare nedan, samt pa ytterligare
detaljniva i bilagan.

Starkt godsnav

Att etablera logistikverksamhet i ett mycket hamnnéra lage ligger helt i linje med
GHAB:s vision att vara varldens mest konkurrenskraftiga hamn. Méanga av de stora
hamnarna i Europa som konkurrerar har just hamnnara logistikomraden som en del av
utbudet. Genom utvecklingen av Halvorsdng kommer &ven GHAB kunna erbjuda detta
och pa sa sétt 6ka i konkurrenskraft. Genom att ta in en erfaren och etablerad aktér som
partner kommer bolaget att fa mojlighet att starka godsnavet med en snabb och effektiv
utveckling av omradet utan att behéva utéka den befintliga organisationen. Vidare far
GHAB snabb tillgang till detta bolags erfarenhet, kontaktnat och resurser vilket bidrar till
en effektiv utveckling av omradet. Genom ett sadant partnerskap mojliggors for GHAB
att snabbt anpassa sin byggnation till marknaden och risken att ga miste om kunder pa
grund av en betydligt lagre utvecklingstakt minskar. Halvorséngs unika lage gor det till
ett premiumlage som ar mycket vart for de kunder som gynnas av det korta avstandet till
kajkanten.

Delad risk

Trots att ingen byggnation kommer att ske pa spekulation ar den har typen av
utbyggnadsprojekt forenat med risker som GHAB genom ett joint venture kommer att
dela med en sadan partner. Det gemensamma JV-bolaget foreslas, utover en aktivt
arbetande styrelse som sékerstaller GHAB:s beslutanderatt och bevakande av kommunen
och hamnklustrets intressen, inte bygga upp en egen operativ organisation. | stéllet
foreslas joint venture- partnern utféra byggnation och fastighetsférvaltning pa uppdrag av
JV-bolaget, vilket tillhandahalls till marknadsméssiga priser. Genom att ta in en partner
behaller GHAB radighet dver omradet och styrningen kring vilka verksamheter som
etableras har men frigor samtidigt tid och resurser att lagga pa var karnverksamhet.

Ekonomiska fordelar

Ur en ekonomisk aspekt kommer ett partnerskap vara formanligt och Hamnkoncernens
upplaning kommer att vara i linje med den kommunala inriktningen géllande bolags
upplaning.

Tillskapande av arbetstillfallen

En snabb etablering av logistikverksamhet bidrar till att nya jobbtillfallen skapas och da

framst bra instegsjobb till unga och évriga nya pa arbetsmarknaden. En logistiketablering
for e-handel om ca 30 000 kvm sysselsétter omkring 150-200 personer vilket medfor att
ett fullt utbyggt Halvorsang kommer skapa mer an 700 arbetstillfallen. Arbetsmarknaden
ar just nu anstrangd dar arbetslosheten ar pa en rekordhdg niva.

Snabb utveckling for att folja marknadens utveckling

Flera rapporter fran saval logistikutvecklare som andra intressenter indikerar att de
senaste arens utveckling av e-handel kommer fortsétta och dven medféra en kraftig
okning av automatiserade lagerldsningar, bade nar det géller terminalfastigheter och
lager. | takt med e-handelns tillvaxt kompletteras behovet av de traditionella
terminalerna/ lagerfastigheterna pa strategiska orter med behov av lokaler for last mile
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distribution. Hyresgéaster for last mile &r férutom foretag inom e-handel aven kurir,
express och paketforetag som soker lagen i narheten av kunder som mojliggor leveranser
under samma dag/timmar. Kraven pa snabba leveranser av e-handelsvaror leder ocksa till
att det byggs allt mer i stadsnara lagen. Genom ett partnerskap mojliggors for GHAB att
snabbt anpassa sin byggnation till marknaden och risken att ga miste om kunder pa grund
av en betydligt langre utvecklingstakt minskar. Corona-krisen kan fa forstarkta effekter,
dar efterfragan antas oka pa lageryta mot bakgrund av att foretagen ser framtida behov av
att lagerhalla vid framtida kriser utan att leveransmojligheter forsamras. Har finns dven en
direkt koppling till godsvolymer som hanteras i hamnterminalerna. | fall varuagare inte
far mojlighet att utveckla terminalfastigheter och lager i nara anslutning till Géteborgs
Hamn kan det fa effekten att de soker sig till andra delar i landet for att etablera sig dar i
anslutning till andra hamnar. Da finns risken att godsvolymerna minskar i Goteborgs
Hamn.
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1 Bakgrund

1.1 Underlagets syfte

Analys och bedémningsunderlaget ar framtaget i syfte att askadliggora dels det tankta samarbetet som
Goteborgs Hamn (GHAB) dnskar skapa i form av ett joint venture! med ett privat bolag, de ramvillkor
som GHAB foreslar inom vilket ett sddant samarbete ska drivas, dels de ekonomiska och rattsliga
avvégningar som gjorts.

| underlaget beskrivs ocksa hur en utveckling i egen regi skulle genomfaras samt de ekonomiska och
rattsliga avvagningar som gjorts for ett sddan scenario.

1.2 Bakgrund till &rendet
1.2.1 Aktuellt markomréade

Inom Halvorséng (del av fastigheten Biskopsgarden 830:812) planeras storskalig logistik for hyresgéster
som gynnas av det hamnnara laget och som bidrar till kat godsflode. Det aktuella omradet omfattar ca
270 000kvm uppdelat pa tre delomraden, A1, C1 och C2 pa 28 000, 108 500 respektive 133 500 kvm.
Marken &gs idag av GHAB:s heldgda dotterbolag Scandinavian Distripoint AB (SDAB).

1 Termen joint venture &r vedertagen saval internationellt som nationellt. Exempel pa synonyma svenska termer &r
samriskforetag, samarbetsholag, konsortier och gemensamt foretag. Ett joint venture kan drivas i olika civilrattsliga former som
t.ex. enkelt bolag, handelsholag, aktiebolag. Gemensamt for alla joint venture &r att tva eller flera samagare ar bundna av ett avtal
om samarbete och att samégarna genom avtal utdvar det bestdmmande inflytandet.

Underlag principbeslut inréttande av joint venture for utveckling av logistikverksamhet inom Géteborgs Hamn

sida 3



(i Goteborgs
Stad

Inom C1 och C2 har en bergtakt bedrivits fram till varen 2019. Dessa ytor bestar idag av en ra bergyta
tackt med stenmjol. Innan byggnation kan pabdrjas maste stenmjolet tas bort fran bagge ytor och ett
bérlager byggas. Al &r idag jungfrulig mark med berg i norra delen och sumpmark i sédra delen som
behdver markberedas innan byggnation kan starta. Detaljplanen som antogs 2015 tillater en
exploateringsgrad om 60%, dvs 162 000 kvm, samt en byggnadshojd pa maximalt 15 meter. Hoglager far
uppforas till en totalhojd av 35 m med en maximal byggnadsyta pa 16 000 kvm inom C1 och/eller C2.

Omrade A2 och B kommer att fortsatta vara i GHAB:s dgo. A2 arrenderas idag ut for drivmedelsstation
och sakra uppstallningsplatser medan B, som gar att jarnvagsansluta, kommer utvecklas av GHAB for att
pa basta sétt stodja hamnverksamheten.

Varen 2022 kommer Trafikverket att oppna Halvorslank for trafik. Lanken kommer att ansluta
Hisingsleden med Ytterhamnsmotet med mojlighet att kora av till Halvorséng via ”Vikansmotet” mitt pa
lanken. Detta kommer markant att dka tillgangligheten och attraktiviteten for omradet.

1.2.2 Tidigare hantering av utveckling av Halvorsang inom GHAB, Stadshus AB och
kommunfullmaktige

Redan 2016 togs en utredning fram for att klargtra hur en utveckling av Halvorsang skulle genomftras
for att bli mest fordelaktig for GHAB. Den utredningen slog fast att anstélla en till tva personer med
erfarenhet och kompetens inom logistikfastigheter och utveckla omradet i egen regi skulle vara bést ur en
ekonomisk aspekt.

Under hosten 2018 fattade kommunfullmaktige, utifran en hemstéllan fran GHAB, beslut om ett
principiellt stallningstagande gallande GHAB:S strategi for logistikfastigheter samt &ndringar i
agardirektivet. Foljande skrivning lades till: "Goteborgs Hamn AB ska ansvara for att bygga, dga och
forvalta/hyra ut logistikfastigheter till hamnanknuten verksamhet.”

| budgeten for Goteborgs Stad 2019 gavs Stadshus AB i uppdrag att minska belaningsgraden, antalet
bolag och minska riskexponeringen inom Staden genom att forbereda forséljning av mark och

fastighetsinnehav. Aven Halvorsang ingick i denna utredning och GHAB fick i uppdrag utifran ovan
namnda forutsattningar utreda om tomterna skulle séljas eller utvecklas utifran Stadens nya kravbild.
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Fragan om forutsattningar och konsekvenser for att avyttra logistikfastigheter behandlades i Stadshus AB
den 27 april 2020 (dnr 0053/19) (bilaga A), dar Stadshus styrelse beslutade att avsluta delprojektet
rorande logistikfastigheterna Tankgatan och Halvorséng vid Goteborgs Hamn. GHAB foreslog att de fem
tomterna utvecklas i den for var tomt mest passande formen (arrende, dga & forvalta, joint venture) och
Stadshus beslét att 1ata GHAB fordjupa utredningarna for respektive fastighet/tomt.

GHAB har under 2020 genomfért ovan namnda férdjupade utredningar och en utveckling av Halvorsang
i joint venture- partnerskap bedoms kunna mota bolagets mal att séakra och utveckla godsfloden till ett
signifikativt lagre investerings- och lanebehov, jamfort med bolagets ursprungliga strategi om att sjalv
bygga och forvalta lagerbyggnader. Samtidigt beddms bolaget fortfarande sékra ett nettonuvérde som
langsiktigt &r battre jamfort med en avyttring av fastigheterna, eftersom joint venture-alternativet vantas
generera ett rorelseresultat med bibehallen radighet som garanterar volym over kaj for Géteborgs Hamn.

2 Alternativ for utveckling av Halvorsdng samt férordad
|6sning

2.1 Mal med utveckling av Halvorsang

Malet och strategin for markutvecklingen i Halvorsang tar utgangspunkt i marknaden, konkurrensléaget
och hamnens markinnehav for logistikbyggnation med malsattningen att genom erbjudande av
hogeffektiva logistiklokaler medverka till ett starkt, effektivt och hallbart skandinaviskt godsnav.

For uppforda logistikbyggnader ska tecknas hyresavtal med verksamheter som har affarsférdelar med
lokalisering i hamnnéra l&ge for att darigenom, direkt eller indirekt, generera gods over kaj.

Tva olika scenarion av alternativa projektmodeller har utvarderats att hantera marken. Forordad strategi ar
alternativ 1.

1. Utveckling av marken genom ett joint venture med ett etablerat fastighetsbolag
2. Bygga, dga, hyra ut i egen regi

Den forordade strategin med att bygga och hyra ut genom ett samarbete med ett fastighetsbolag genom ett
joint venture baserar sig pa mojligheterna att 1) sékra radighet, 2) sakra stérsta mojliga avkastning pa
tillgangen mot bakgrund av hog efterfragan och en bedomd Iag risk, samt 3) en snabb utveckling av
fardiga logistikbyggnader med mervéarde for staden och regionen i form av tillskapande av en betydande
méangd nya arbetstillfallen.

Kort tas ocksa alternativet att arrendera ut marken for extern part att utveckla upp. Ingen djupare
utvardering har gjorts av detta alternativ da det inte bedoms vara kommersiellt gangbart och blir svart att
fa en bra avkastning pa.

2.2 Forslag géllande utveckling av Halvorsang

Utifran ovan beskriven bakgrund och forutsattningar har GHAB under sommaren och hosten genomfort
fordjupade utredningar for respektive tomt for att utréna hur utvecklingen bast ska genomforas. Dessa
utredningar, vilka beskrivs ndrmare i detta beslutsunderlag har mynnat ut i ett huvudférslag vilket
forordas av styrelsen i GHAB.
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Styrelsen forordar att en utveckling av Halvorséng (bygga och hyra ut logistiklokaler) sker genom ett s.k.
joint venture med ett privat exploateringsbolag. | korthet innebar denna strategi att GHAB tillsammans
med ett véletablerat exploateringsbolag, bildar ett nystartat joint venture-bolag (”JV-bolaget”) med 50/50
agande samt, ytterligare nagra dotterbolag som i sin tur &gs av JV-bolaget. GHAB:s insats foreslas bli
marken och joint venture-partnerns insats bestar i att tillskjuta medel for byggnation motsvarande
marknadsvérdet for marken. Partnerns roll i bolaget ar att hyra ut och projektleda exploateringen. Syftet
med denna form av samarbete &r en hog exploateringstakt med malet om ett fardigutvecklat omrade inom
5 ar. JV-bolaget ska &ga och forvalta logistikbyggnaderna som langsiktig dgare och parterna i JV-bolaget
har saledes inte en exitstrategi inom en given tidsperiod.

Denna struktur, samt de ramvillkor som foreslas galla for ett sadant samarbete framgar i detta
beslutsunderlag (kap 3 nedan).

3 Motivet till joint venture

3.1 Slutsatser val av strategi

GHAB arbetar i alla avseende for att forverkliga kommunfullmaktiges inriktning att minska lan och pa sa
vis skapa utrymme for andra prioriterade investeringar i bolaget, Stadshuskoncernen eller
kommunkoncernen. Ett exempel pa detta ar att GHAB under varen 2020 foreslog att de fem tomterna pa
Halvorsang utvecklas i den for var tomt mest passande formen (arrende, &ga & forvalta, joint venture).
Att inkludera ett antagande om joint venture for tomterna C1-C2-Al i GHAB:s 10-arsplan har kraftigt
bidragit till att GHAB kunnat avisera en sankning av sin investeringsniva med 2,5 Mdr jamfort med
foregaende ars plan. Tomt B och A2 skall vara fortsatt helagda av GHAB for framtida jarnvagsterminal
(hallbar tillvéxt) respektive arrende (hela staden perspektiv).

For att illustrera detta visas nedan GHAB:s 10-arsplan 20212031 vs foregaende plan (investeringsnivan
sénkt med 2,5 Mdr):

Aretsplan  Fg plan

Storre projekt 2021-2031 2020-2030 Awik
Farled 1174 2566 -1392
Halvorsang 330 1390 -1 060
Gotaterminalen 300 300 0
Arendal Il 1065 1178 -113
Renovering Kustkajen 405 423 -18
Summa investeringar 6118 8582 2464
Uppldnings behov 2739 5586 2847

Efter en noggrann sondering med potentiella joint venture-partners har det realistiska i antagandet om hur
joint venture alternativet kan forverkligas for tomterna C1-C2-Al konfirmerats. GHAB har dven under
sonderingen identifierat mojligheter att ytterligare sanka lanebehovet samtidigt som malen géllande
radighet och okade godsvolymer uppnas.

Att utveckla Halvorséng i partnerskap har darfor bedémts vara det mest fordelaktiga sattet. | den
bedémningen har bland annat utdver ekonomi, &ven GHAB:s nya organisation och fokus och mal véagts
in. Sedan november 2019 har GHAB en ny organisation och &ven en &n mer uttalad roll att starka
Gateborgs Hamn som godsnav. En del av det &r att etablera attraktiva logistikomraden i det hamnnéara
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lage som GHAB jobbat med att foradla till exploateringsklart sedan drygt tio ar tillbaka. Att etablera
logistikverksamhet i ett mycket hamnnéra l&ge ligger helt i linje med GHAB:s vision att vara varldens
mest konkurrenskraftiga hamn. Manga av de stora hamnarna i Europa som konkurrerar har just hamnnara
logistikomraden som en del av utbudet. Genom utvecklingen av Halvorsang kommer aven GHAB kunna
erbjuda detta och pa sa satt 6ka i konkurrenskraft. Dock ligger GHAB:s karnverksamhet och kompetens
inom hamnverksamhet. Genom att ta in en erfaren och etablerad aktor som partner kommer vi att fa
mojlighet att starka godsnavet med en snabb och effektiv utveckling av omradet utan att behdva utoka
den befintliga organisationen. Vidare far GHAB snabb tillgang till detta bolags erfarenhet, kontaktnat och
resurser vilket bidrar till en effektiv utveckling av omradet. Att fastighetsbolag bildar joint venture har
blivit mer och mer vanligt och &r numer ett etablerat satt att ta tillvara sin egen kompetens sa den nyttjas
dar den ger mest varde och samtidigt fa ta del av andras kompetenser for att pa sa satt skapa storre véarden
an vad var part kan gora pa egen hand. De risker som ar forknippade med ett partnerskap, sa som olika
ambition och mal med omradet som pa sikt kan leda till upplést partnerskap finns det vedertagna
I6sningar pa. Aven marknaden talar till projektets fordel da den &r sa pass sjalvreglerande genom att
kunderna vet vad de vill ha och véljer sjalva utefter det. Halvorséngs unika lage gor det till ett
premiumlage som ar mycket vart for de kunder som gynnas av det korta avstandet till kajkanten

Delad risk

Trots att ingen byggnation kommer att ske pa spekulation &r den har typen av utbyggnadsprojekt forenat
med risker som vi genom ett joint venture kommer att dela med en sadan partner. Det gemensamma JV-
bolaget (se narmare beskrivning av bolagsstrukturen nedan under p.3.5) foreslas, utéver en aktivt
arbetande styrelse som sékerstaller GHAB:s beslutanderéatt och bevakande av kommunen och
hamnklustrets intressen, inte bygga upp en egen operativ organisation. | stéllet foreslas joint venture-
partnern utfora byggnation och fastighetsforvaltning pa uppdrag av JV-bolaget vilket tillhandahalls till
marknadsmaéssiga priser. Genom att ta in en partner behaller GHAB radighet Gver omradet och styrningen
kring vilka verksamheter som etableras har men frigor samtidigt tid och resurser att lagga pa var
karnverksamhet.

Ekonomiska fordelar
Ur en ekonomisk aspekt kommer ett partnerskap vara formanligt och Hamnkoncernens upplaning
kommer att vara i linje med den kommunala inriktningen géllande bolags upplaning.

Tillskapande av arbetstillfallen

En snabb etablering av logistikverksamhet bidrar till att nya jobbtillfallen skapas och da framst bra
instegsjobb till unga och 6vriga nya pa arbetsmarknaden. En logistiketablering for e-handel om ca 30 000
kvm sysselsétter omkring 150200 personer vilket medfor att ett fullt utbyggt Halvorsang kommer skapa
mer &n 700 arbetstillfallen. Arbetsmarknaden &r just nu anstrangd dar arbetslsheten ar pa en rekordhog
niva.

Snabb utveckling for att félja marknadens utveckling

Flera rapporter fran saval logistikutvecklare som andra intressenter indikerar att de senaste arens
utveckling av e-handel kommer fortsétta och d&ven medféra en kraftig 6kning av automatiserade
lagerl6sningar, bade nar det galler terminalfastigheter och lager. | takt med e-handelns tillvéxt
kompletteras behovet av de traditionella terminalerna/ lagerfastigheterna pa strategiska orter med behov
av lokaler for last mile distribution. Hyresgaster for last mile &r forutom féretag inom e-handel &ven kurir,
express och paketforetag som soker lagen i nérheten av kunder som mojliggor leveranser under samma
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dag/timmar. Kraven pa snabba leveranser av e-handelsvaror leder ocksa till att det byggs allt mer i
stadsnéra lagen. Genom ett partnerskap mojliggors for GHAB att snabbt anpassa sin byggnation till
marknaden och risken att ga miste om kunder pa grund av en betydligt langre utvecklingstakt minskar.
Corona-krisen kan fa forstarkta effekter, dar efterfragan antas oka pa lageryta mot bakgrund av att
foretagen ser framtida behov av att lagerhalla vid framtida kriser utan att leveransmoéjligheter forsamras.
Hér finns aven en direkt koppling till godsvolymer som hanteras i hamnterminalerna. Ifall varuagare inte
far mojlighet att utveckla terminalfastigheter och lager i nara anslutning till Géteborgs Hamn kan det fa
effekten att de soker sig till andra delar i landet for att etablera sig dér i anslutning till andra hamnar. Da
finns risken att godsvolymerna minskar i Goteborgs Hamn.

Effektiv styrning

Joint venture-bolaget foreslas styras av en styrelse om 4-6 ledamater, dar vardera parten tillsatter lika
antal ledamoter. Bolaget kommer inte att ha nagra anstallda utan vardera dgaren inhamtar resurser fran
respektive organisation i den utstrackning som behovs. Pa sa sétt forvantas styrningen ske effektivt och
med Kkorta beslutsvégar, vilket beddms gynna en éppen kommunikation och i forlangningen ett nara och
gynnsamt arbetsklimat.

3.2 Ekonomi

Att inkludera ett antagande om joint venture for tomterna C1-C2-Al i GHAB:s 10-arsplan ar en starkt
bidragande orsak till att GHAB sénkt sin investeringsniva med 2,5 miljarder kronor och sitt lanebehov
med 2,8 miljarder kronor jamfort med foregaende ars plan. Sankningen har gjorts samtidigt som
ambitionerna att bli varlden mest konkurrenskraftiga hamn snarare starkts. Joint venture partnerskap for
vissa av tomterna pa Halvorséng ar ett exempel pa hur GHAB stravar efter att géra mer for mindre.

Tomt B och A2 skall vara fortsatt helagda av GHAB for framtida jarnvagsterminal (hallbar tillvéxt)
respektive arrende (hela staden perspektiv).

En dversiktlig sammanfattning av jdmforelse av ekonomin i alternativet utveckla tomt C1-C2-Al i joint
venture form respektive att bygga i egen regi framgar i foljande tabell:

Miljoner Kronor Vald JV-partner Genomsnitt Egen regi Skillnad (JV-Egen)
Investering Nominellt 6 871 -866
Nettonuvarde 608 454 154

Antal ar till investering

aterbetald (nominellt) 3 15 12

| Bilaga A aterfinns en mer detaljerad jamforelse med angivna antaganden och forklaring av nyckeltal.

Det joint venture - alternativ som visas ovan dr det mest ekonomiskt gynnsamma av de férslag som
GHAB mottagit. Som jamfarelse visas genomsnittet av tva inkomna utvarderade alternativ for att bygga
och drifta fastigheterna sjalva. For joint venture-alternativet finns ett paskrivet letter of intent? ("LOI”)

2 Se nedan under p. 3.3 Val av joint venture partner
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medan att ”"Bygga i Egen regi” kriver en upphandling av entreprendr varfor det ar rimligt att utga fran ett
genomsnitt av tva inkomna alternativ.

Joint venture-alternativet ar det ekonomiskt mest gynnsamma alternativet for GHAB ur en rad perspektiv:

1) Investeringen och darmed lanebehovet ar minimalt jamfort med att bygga sjalv. Fram till slutet av
ar 2027 ar nettolanebehovet 730 Mkr lagre for hamnen med JV alternativet.

2) Nettonuvardet® ar signifikativt hogre an i Egen Regi alternativet.

3) Ett positiv kassaflode uppstar direkt vid uthyrning medan det drojer cirka 15 ar i Egen Regi
scenarier for att na pay back®. Det ackumulerade kassaflodet ar battre for JV alternativet fram till
ar 2046 da Egen regi alternativet har kommit i kapp” och gar om JV alternativet (vv. se bilaga).

4) Marken kommer inom kort — efter manga ar av utredningar och vantetid - generera intakter och
bidra till volym 6ver kaj. Géteborgs Hamn kommer behalla langsiktig radighet 6ver marken
samtidigt som far tillgang till partners kompetens avseende att uppfora, marknadsfora och drifta
logistikfastigheter.

5) Ej nodvandigt for GHAB att bygga upp en egen organisation utdver redan befintlig eller anvanda
externa méaklartjanster for att hitta kunder.

Joint venture alternativet lamnar utrymme 6ver for att utveckla en jarnvagsterminal pa den helagda B-
tomten (hallbar tillvaxt med gods 6ver kaj och miljévanliga transporter). Bolaget raknar med att kunna
gora detta och anda ytterligare kunna sanka sitt lanebehov i nésta tioarsplan.

Slutligen kan aterupprepas att dven tomt A2 forblir helagd av GHAB med sitt langsiktiga arrende (hela
staden perspektiv) som innebar en stor positiv forbattring for lastbilschaufforer med trygg parkering.

3.3 Val av joint venture-partner

Under hosten 2020 uppréttades en forfragan som skickades ut till fem utvalda bolag. Urvalskriterierna vid
val av bolagen var att det ska vara en langsiktig partner med brett kontaktnat och god kdnnedom om den
svenska logistikmarknaden. Av de fem tackade tva nej, tva svarade och den femte aterkom med forslag
om ett joint venture bestaende av tre parter.

Projektet utvarderade de inkomna alternativ utifran faktorer som agande/struktur, erfarenhet, ekonomi och
miljo dar ekonomi beddmdes vara den tyngst vagande faktorn.

De tre anbuden som inkommit har utvarderats mot ovan angivna faktorer och en har valts ut for att inleda
fordjupade diskussioner med.

Den aktor som valts ut gav ett ekonomiskt mer fordelaktigt anbud &n de 6vriga. Aktoren har ocksa visat
pa erfarenheter géllande arbete med kommunala bolag och darmed en 6kad insikt i fragor som blir
aktuella nér ett privat och ett kommunalt bolag gar samman i joint venture. | syfte att kunna arbeta vidare
utifran de villkor som aktoren har givit i sitt anbud har GHAB och aktoren traffat ett LOI (som &r
villkorat av att detta principbeslut godk&nns av kommunfullméktige) dar akttéren forbinder sig till villkor

3 Nuvérde &ar det beraknade vardet av en investerings framtida kassaflode, diskonterat med hansyn till en given
kalkylrantesats (i var jamforelse 7%, se bilaga). Nettonuvarde ar differensen mellan nuvérde och
investeringskostnad.

4 Den tid som kravs for att investeringen ska ge tillbaka investeringskostnaden
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de lamnat i sitt anbud under de fortsatta forhandlingarna, och det en forutsattning for att GHAB ska ga
vidare med densamma.

3.4 Risker med joint venture

Vid tillskapandet av en gemensam bolagsstruktur i joint venture-format utgor aktieédgaravtalet,
tillsammans med bolagsordningen de viktigaste styrmedlen for agarna. Nar det galler i princip alla fragor
som ror det gemensamma &gandet och hur sadana fragor ska losas, bor dessa regleras i aktieagaravtalet.
De risker som framfor allt kdnnetecknar ett joint venture-samarbete &r otydligheter rérande
beslutsformaga for bolaget i férhallande till sina agare, kulturkrockar i form av ledarskapsstilar for
nyckelpersoner /styrelse, hantering av situationer dér enighet vid beslut inte kan uppnas, otydlighet kring
eventuella skyldigheter att tillskjuta kapital, samt effekter av uppldsning eller intrade av ny aktiedgare i
det gemensamma bolaget.

De potentiella risker som kan uppsta i ett sddant samarbete hanteras genom ett mycket genomarbetat
aktieagaravtal, som skyddar saval GHAB:s som stadens langsiktiga intressen. For GHAB bedoms i forsta
hand fortsatt radighet av marken vara en av de viktigare fragorna. GHAB kommer darfor tillse att det
finns en exit-strategi dar det ska beredas mojlighet att behalla hela eller delar av marken i kommunal &dgo
for det fall att bolaget 16ses upp. Den joint venture-partner som GHAB valjer att inleda beskrivet
samarbete med &r utvalt efter en noggrann utvardering och det ligger i GHAB:s intresse att skydda
partnerskapet mot utomstaende dgare. Detta l6ses genom att skriva in forbud mot forsaljning av aktier till
utomstaende, genom saval sa kallade forkdps- och hembudsklausuler, saval i aktiedgaravtal som
bolagsordning. Aktiedgaravtalet kommer &ven att innehalla detaljerade beskrivningar av sadana beslut
som anses utgora sadana viktiga beslut dar enighet kravs i saval styrelse som pa agarniva, samt
regleringar kring parternas gemensamma ekonomiska ataganden.

Som beskrivits ovan har under hdsten 2020 och i bérjan av 2021 foretagits ett flertal méten med den
tankta partnern i syfte att diskutera ovanstaende riskmoment. Det aktuella foretagets nyckelpersoner &r
val informerade om de forutsattningar som géller, dels for den marknad och regelverk inom vilket
kommunala bolag verkar pa, GHAB:s langsiktiga malsattningar och syfte med utveckling av marken.
Parterna har pa ett tidigt stadie darfor tagit upp konkreta fragor rérande beslutsfattande, ekonomiska
ataganden och 6vriga fragor som ska hanteras via aktieagaravtalet.

3.5 Formerna for joint venture
3.5.1 Bolagsstruktur

Som beskrivits ovan bygger den forordade 16sningen pa ett joint venture i form av ett gemensamt JV-
bolag, som bygger, hyr ut och forvaltar logistikfastigheter. Aktuell mark i Halvorséng ligger i dag i
GHAB:s heldgda dotterbolag SDAB. For utredning och beddmning rérande de skattemassiga aspekterna
har GHAB tagit hjalp av externa skatteexperter. Den foreslagna bolagsstrukturen bygger pa de utlatanden
som GHAB har erhallit efter samrad med sadana experter. Det ska i detta sammanhang noteras att avsett
om marken utvecklas genom ett joint venture med en extern part eller om GHAB utvecklar marken sjélv,
kravs en viss omstrukturering inom hamnens bolagskoncern. Gemensamt fér bada losningarna ar darfor
att det direkt under GHAB behdver bildas en bolagsstruktur som undviker risk for s.k. byggmastarsmitta.
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Vid byggande och utveckling av marken gar det inte att utesluta att verksamheten kan likstéllas med
byggnadsrorelse (uppférande av byggnad och darefter uthyrning av lokaler). Direkt dgda fastigheter eller
andelar i ett fastighetsagande bolag &r under sadana forutsattningar som utgangspunkt att anse som
lagertillgangar (27 kap. 6 § inkomstskattelagen) och blir d4 s.k. ”byggmistarsmittade”. Vid en eventuell
framtida forséljning av fastigheter i bolagsform finns en risk att aktier i dotterbolag darmed hamnar i en
ogynnsam skattesituation och att resultatoverforingar och skattedisponeringar inte kan hanteras pa ett
optimalt satt vid sdan forsaljning. Det kan i sin tur aven paverka 6vriga fastigheter inom
Bolagskoncernen.

Nedan beskrivs den foreslagna ldsningen som galler for ett joint venture. Motsvarande bolagsstruktur vid
utveckling i egen regi beskrivs langre ned under p. 4.

JV-bolaget

Holdingbolaget

Fastighetsbolag

Fastighetsbolag Fastighetsbolag

Den skattemassiga utredningen ar gjord i ett tidigt skede och utgar ifran att marken i Halvorsang idag
bestar av en enda fastighet. Den slutliga utformningen av bolagskoncernen maste bestammas efter
ytterligare utredning och i samférstand med JV-partnern. Vanligt ar att det bildas en fastighet for varje
byggnad som sedan laggs in i ett bolag. Pa sa satt innehaller varje bolag en fastighet vilket kan ha
skattemassiga fordelar och underlatta vid till exempel en forsaljning. Har ser vi dock fastighetsinnehavet
som mycket langsiktigt vilket medfor att en annan fastighetspaketering kan lampa sig béattre. Det kan
alltsa bli aktuellt att bilda flera fastighetsbolag direkt under holdingbolaget. Eftersom den exakta
avgransningen for sadan avstyckning inte ar fullt utredd kan GHAB idag inte sédga exakt hur manga
sadana passiva fastighetsbolag som lampligen bildas.

3.5.2 Hanteringsordning for upprattande av joint venture-bolag

De olika stegen for att inratta bolagsstrukturen och exakt i vilka steg bolaget finansieras ar fortfarande
under utredning, i ett relativt tidigt stadie. Den beskrivna ordningen for att uppna sjalva bolagsstrukturen
ar darfor i viss man preliminar och kan komma att justeras. De grundlaggande forutsattningarna ska dock
inte forandras; dvs att bolaget langsiktigt ska dgas till lika delar av parterna, att GHAB tillskjuter marken
och JV-parten tillskjuter medel motsvarande markens vérde och ansvarar for exploateringen. | korthet
foreslas bolagshildningen att ske i foljande steg. GHAB bildar ett JV-bolag. JV-bolaget bildar i sin tur
Holdingbolaget. Holdingbolaget bildar i sin tur ett eller flera aktiebolag (Fastighetsbolaget/n). Fastigheten
ombildas genom avstyckning. Ombildningen innebér att delomradena (tillsammans eller var och en for
sig) blir en sjalvstandig/a registerfastighet/er. Den (de) nya registerfastigheten (fastigheterna) eller
delomradena Gverlats till Fastighetsholaget/bolagen. Kopeskillingen erlaggs av Fastighetsbolaget genom
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utstallande av revers. Reversen dverfors fran SDAB till GHAB och omvandlas till ett tillskott. Partner
forvérvar 50 procent av aktierna i JV-bolaget. Ett samarbetsavtal (aktiedgaravtalet) som reglerar projektet
och samdgandet av logistikbyggnaderna, tecknas i samband med detta. Joint venture partnern ska
tillskjuta kapital som motsvarar marknadsvardet pa marken. Kapital kan tillskjutas genom (i) nyemission
eller (ii) ovillkorat aktiedgartillskott. Vidare finansiering av projektet regleras i aktieagaravtalet mellan
partnerna. Bildande av bolagen medfor inga skatterattsliga eller fastighetsrattsliga konsekvenser. Samtliga
bolag som laggs under JV-bolaget kommer att vara passiva bolag i den mening att arbetet och besluten
fattas i JV-bolaget, och dvriga bolag é&r tillskapade av frdmst skatteméssiga skal och har ingen annan reell
verksamhet &n forvaltning av aktier respektive &ga marken. Antalet bolag medfor dérfor i praktiken ingen
faktisk kostnad ut6ver uppstartskostnaderna som i forsta hand bestar av forvarv av lagerbolag.

Slutligen ska tillaggas att den skatteméssiga utredningen indikerar att det dven kan dvervégas att bilda ett
projektbolag (Projektbolaget) som ett systerbolag till Holdingbolaget i syfte att administrera och
projektleda projektet for Parterna. Utgangspunkten dr da att Projektbolaget ska bedriva momspliktig
verksamhet vilket bl.a. kan skapa utrymme for att Projektbolaget kan lyfta moms pa kostnader i Projektet
for att senare fordela ut kostnaden pa Fastighetsbolaget. Om Parterna Gvervager sadan l6sning bor denna
fraga utredas vidare.

Mot bakgrund av den beskrivna bolagsstrukturen finns darfor behov fér Goteborgs Hamn att forvarva tre
eller flera lagerbolag, i syfte att inratta den ovan angivna strukturen. Den exakta bolagsstrukturen maste
beslutas i samrad med den tankta joint venture-partnern, varfor GHAB i sin hemstallan foreslar att
kommunfullméktige godkénner att GHAB uppréttar joint venture-bolaget, som ges mandat att tillskapa,
utan foregaende beslut av kommunfullméktige, det antal bolag och den bolagsstruktur som &r mest
andamalsenligt for projektet. Det ska noteras att liknande mandat har givits Higab AB och Framtiden AB.

3.5.3 Styrning av bolagen

3.5.3.1 Aktiedgaravtal
Styrningen av JV-bolaget sker genom ett aktiedgaravtal som tecknas mellan aktiedgarna (GHAB och JV-
partnern). Avtalet kommer att bygga pa ett antal grundprinciper:

e Joint venture-bolagets aktier &gs till lika delar

e GHAB:s insats bestar av marken

e Joint venture-partnerns tillskott bestar av medel motsvarande marknadsvardet pa marken

e  Ytterligare tillkommande behov av insatser

e  Ekonomisk fordelning efter de ursprungliga insatserna

e  Agarna ska bara samma risker och atnjuta samma fordelar

e Krav pa enighet mellan aktiedgarna i vissa viktigare beslut (sasom tex faststéllande av arsredovisning
eller koncernredovisning, vinstéverforing, ej avdragsgilla koncernbidrag, andring av aktiekapital
samt frivillig likvidation.)

e  GHAB ska efterstrava en aktiv och innehallsrik dialog mellan dgarna och bolaget

e Styrelsen bestar av 4-6 ledamater, varje deldgare utser vardera halften av antalet ledamoter.

e  GHAB utser styrelseordférande och JV-partnern utser VD. Ordfdranden har inte utslagsrost eftersom
samarbetet bygger pa ett 50/50-4gande.

e Deadlock -losningar (hur parterna ska losa situationer da beslut inte kan fattas pga.
Overenskomna rostrattsregler)
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e Ledamdterna och eventuella suppleanter ska vara sakkunniga och ha mojlighet att prioritera
styrelsearbetet

e  Tvistelosningar ska ske via skiljedomstol/allmén domstol

e Forbud mot forséljning av aktierna till nagon extern part, saval offentlig som privat.

e JV-bolaget ska tillse att kommunfullmaktige far ta stallning till fragor av principiell beskaffenhet.

e Principer for I6pande (forslagsvis kvartalsvis) aterrapportering till dgarstyrelserna gallande
ekonomisk uppfdljning, vasentliga handelser i bolaget.

Utover dessa grundprinciper hanterar avtalet en mangd formella fragestallningar géllande situationer som
kan uppsta under bolagets livslangd. Avtalet ska faststallas av kommunfullméktige.

3.5.3.2 Bolagsordning

For samtliga bolag som inrattas enligt foreslagen koncernstruktur ovan ska kommunfullmaktige faststélla
bolagsordningar for respektive bolag. GHAB ska i utformningen av dessa tillse att bolagsordningarna
foljer foljande ramar och att det i dessa anges att:

- JV-bolagets bolagsordning ska innehalla en verksamhetsbeskrivning dar som innebér att bolaget
ska direkt, genom innehav av aktier och andelar i andra foretag, ha till foremal for sin verksamhet
att bedriva och utveckla logistikfastigheter samt att bedriva darmed foérenlig verksamhet och
fullgdra uppgifter med anknytning hértill.

- Bolagen ska bedrivas pa affarsmassiga grunder.

- Ev. insyn fran fullméktige

- Revisorer

- Antal ledamdoter

- Inget tilltrade av ny aktiedgare utan KF-beslut

- Overlatelseforbud (bestimmelse som begransar aktieagares ratt att silja aktierna till ndgon extern
part)

Hembudsklausul (bestammelsen ger ytterligare skydd for det fall att ndgon av parterna skulle
bryta mot dverlatelseforbudet. Skulle sadan otillaten dverlatelse trots allt ske, ar den tredje part
som kopt aktierna skyldig att upplata dem for forsaljning till den part som fortfarande har kvar
samtliga sina aktier.)

3.5.3.3 Styrelsesammansdttning i joint venture-bolaget samt underliggande koncernbolag
Utgangspunkten &r att JV-bolaget inte ska ha nagra anstallda utan styrs av en sakkunnig styrelse, dar
ytterligare kompetens och resurser inhamtas fran respektive parts egna organisationer. Utifran karaktaren
pa arbetet i detta projekt bedoms det som fordelaktigt att, ha en tjanstemannastyrelse. Vid ett positivt
beslut for joint venture kommer arbetet omgaende att starta med full kraft. For att kunna halla den hdga
takten av utvecklingen som GHAB har foresatt sig krévs gedigen sakkunskap inom fastighetsutveckling
av logistikmark. \Var partner kommer vara en erfaren aktor och for att kunna bevaka GHAB:s intressen
maste de som tillsatts i styrelsen for joint venture-bolaget ha likvardiga profiler som de personer var
partner véljer att satta i styrelsen, samt en tillganglighet pa dag- till-dag basis. Styrelsen kommer vara en
arbetande styrelse I6pande beslut och stallningstagande i stort och smatt vilket staller stora krav pa att
ledaméterna har sakkunskap och &r i detalj insatt i projektet. Nar joint-venture-bolaget gar in i en mer
forvaltande roll, av ett fullt utbyggt Halvorséang, kan fragan eventuellt omvérderas. Losningen med en
tjanstemannastyrelse ar inte obekant inom Géteborgs Stad. Tva av dotterbolagens styrelser inom
Framtiden-koncernen har bemannats av icke politiskt fortroendevalda i kombination med tjansteméan som
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har sin anstallning i moderbolaget (Storningsjouren och Gardstensbostader) och en dotterbolagsstyrelse
bemannas enbart med tjansteman som har sin anstallning pd moderbolaget och systerbolagen inom
Framtiden-koncernen (Framtiden Byggutveckling AB. Motsvarande 16sning bedéms darfor vara
motiverad i nu aktuellt arende. For GHAB:s rakning foreslas styrelsen darfor utgoras av tjansteman, som
ska vara anstallda av Géteborgs Hamn AB.

3.6 Omvarldsbevakning
3.6.1 Joint venture-samarbeten i offentlig regi

Joint venture-samarbeten mellan kommunala/statliga och privata bolag &r ovanligt om &n ej helt
obeprovat. Det finns nagra exempel pa nér detta har gjorts, varav ett urval beskrivs nedan.

Redan 2002 tecknade Stockholms Stad ett konsortialavtal med Fortum Power and Heat AB rérande
fjarrvarme och fjarrkyla, vilket uppdaterades i ett nytt avtal 2013. Dessa tva parter ager ett gemensamt
holdingbolag dar de agerar som jambordiga dgare med lika inflytande. | korthet bygger samarbetet pa att
parterna utser lika antal styrelseledaméter och turas om att utse styrelseordférande, som dock inte har
utslagsrost, vilket annars ar huvudprincipen i aktiebolagslagen. Verksamheten drivs pa affarsmassiga
grunder.

Under 2020 bildade Botkyrka Kommun och Skanska ett gemensamt bolag holdingbolag for att
tillsammans bygga Sodra porten — ett nytt handels- och industriomrade vid E4:an. Botkyrka Sodra Porten
Holding AB &gs med 50 procent vardera av Botkyrka kommun Skanska. Syftet med bolaget dr att
genomfdra en gemensam exploatering av ett markomrade och kommunen valde att samarbeta med
Skanska pa detta satt i syfte att nyttja Skanskas expertis inom teknisk, miljomassig och kommersiell
utveckling av mark. Bada agarna har full insyn i bolaget och hansyn har tagits till att beslut av principiell
beskaffenhet kraver beslut i kommunfullmaktige for att kunna genomféras. Bolagets verksamhet ska
genomforas pa marknadsmassiga villkor.

Pa statlig niva drev Swedavia och Bockasjo ett joint venture-bolag i syfte att vidareutveckla
logistikfastigheterna vid Géteborg Landvetter Airport.

3.7 Juridiska och kommunala aspekter
3.7.1 Kommunalratt

Enligt kommunallagen (KL) &r det mgjligt att lamna 6ver en kommunal angeldgenhet till ett deldgt
kommunalt bolag. Det finns inget hinder mot att ett sadant deldagande gors med ett privat bolag.
Kommunallagen 10 kap. 4 § foreskriver att innan skotseln av en kommunal angeldgenhet lamnas 6ver till
ett deldgt kommunalt bolag, ska fullméktige se till att bolaget blir bundet av de villkor som avses i 10 kap.
3 8§ KL i en omfattning som ar rimlig med héansyn till andelsférhallandena, verksamhetens art och
omstandigheterna i 6vrigt. | 3 § anges att fullméktige ska tillse att faststalla det kommunala andamalet
med verksamheten, se till att det faststallda kommunala &ndamalet och de kommunala befogenheterna
som utgor ram for verksamheten anges i bolagsordningen, utse samtliga styrelseledam@ter, se till att det
anges i bolagsordningen att fullmaktige far ta stallning till sddana beslut i verksamheten som ar av
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principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt innan de fattas, utse minst en lekmannarevisor, och se
till att bolaget ger alimanheten insyn i den verksamhet som genom avtal lamnas éver till privata utforare.
Viktigt hér ar att notera att det inte & mojligt att ge fullméktige samma inflytande som for de heldgda
bolagen, da denna typ av bolag verkar i en annan kontext an de rent kommunalédgda. Genom de ovan
foreslagna principerna i bolagsordningar och aktiedgaravtal bedoms kriterierna i 10 kap. 3 8 KL beaktas i
sadan utstrackning som &r rimligt utifran dgarandelar och bolagens verksamhet.

3.7.2 Offentlighetsprincipen

Offentlighets- och sekretesslagen (OSL) &r tillamplig pa alla av kommunen bolag dar kommunen eller
utovar ett rattsligt bestammande inflytande. Kommunen ska anses uttva ett rattsligt bestimmande
inflytande om den ensam eller tillsammans ager aktier i ett aktiebolag eller andelar i en ekonomisk
forening med mer &n halften av samtliga roster i bolaget eller foreningen eller pa nagot annat satt forfogar
dver sd manga roster i bolaget eller foreningen eller, har ratt att utse eller avsatta mer an halften av
ledamdterna i styrelsen for ett aktiebolag, en ekonomisk forening eller en stiftelse.

Det tankta joint venture-bolaget ska dgas till lika delar av Goteborgs Hamn och den privata aktéren, dvs
till halften. Bada parter ska dga ratt att utse lika antal styrelseledaméter i bolaget/n. Mot denna bakgrund
kommer kommunen inte att 4ga mer an hélften av rosterna eller ha ratt att utse mer &n halften av
ledamdterna. Bedomningen blir darfor att bolaget samt underliggande dotterbolag inte kommer att
omfattas av offentlighetsprincipen. Bolaget ska dock, i den man det ar méjligt med beaktande av eget,
samt tredje mans skaliga behov av sekretess, iaktta Gppenhet vad avser handlingar och information som
finns hos bolaget.

3.7.3 Kommunal insyn och styrning

Enligt 3.7.2 ovan nedan beddms bolaget/n inte omfattas av OSL. | syfte att uppratthalla de kommunala
principerna sa langt som majligt kan inskrivas i bolagens bolagsordning att ”Kommunstyrelsen ager ratt
att ta del av bolagets handlingar och rékenskaper samt i 6vrigt inspektera bolaget och dess verksamhet.
Detta galler dock endast i den man hinder ej méter pa grund av forfattningsreglerad sekretess”. Den
foreslagna bolagsstrukturen och styrningen av densamma bedéms enligt GHAB vara utformad pa sa satt
att kommunstyrelsen kommer att erhalla den insyn som kommunallagens bestammelser kraver. Vidare
hindrar inte den omstandigheten att bolaget inte omfattas av offentlighetsprincipen &garna att utéva sin
agarstyrning. Agaren ska givetvis ha insyn och mojlighet att folja upp bolagets verksamhet som agaren
kraver. Aktieagaravtalet ska darfor innehalla principer for bolagets skyldigheter att I16pande aterrapportera
till &garbolagens styrelser om bolagets ekonomi och andra véasentliga handelser.

3.7.4 Kommunala styrdokument

| Goteborgs Stads riktlinje for dgarstyrning anges att for de av staden deldgda bolag ska, med beaktande
av kommunallagen samt aktiebolagslagen, sa langt mojligt stadens inflytande som deldgare sékerstallas i
aktiedgaravtal och dgardirektiv. Formerna for hur dgandet ska utévas och hur dgardialogen ska
genomfdras med de deldgda bolagen ska regleras i respektive aktiedgaravtal (eller motsvarande) for
bolaget. Med hansyn till att det gemensaméagda bolaget kommer att ha sdvél en privat 4gare som en
kommunal maste hansyn tas till att viss anpassning maste ske av vilka riktlinjer och policys som bor antas
i joint venture-bolaget, da den privata parten i sin tur kan vara styrd av andra regelverk och policys.
Stadens riktlinjer ar i manga fall bindande for de helagda bolagen dock inte for de delagda bolagen, som
dock rekommenderas att tillampa ett flertal av dem. Utgangspunkten for joint venture-bolaget ska darfor
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vara att styrelsen ska verka for att de riktlinjer och policys som ar tilldmpbara i detta bolag ska
implementeras i bolaget. Eftersom implementering sker pa styrelseniva ar detta darfor en fraga som
GHAB bedémer kan hanteras parterna emellan och inte behdver tas in i dokument som faststélls eller
beslutas av kommunfullmaktige.

3.7.5 Konkurrensratt

| GHAB:s aterrapportering av uppdrag i handlingsplan for 2016 avseende agande av logistikfastigheter
(kommunfullméaktiges handling 2018 nr 143) utreddes och beskrevs olika satt for bolaget att forhalla sig
till uppdraget att tillhandahalla infrastruktur for hamn- och logistikverksamhet. 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. Juridiska
avdelningen, Stadsledningskontoret fick i uppdrag att utreda de juridiska forutsattningarna/hindren
for/emot att utveckla logistikverksamheten. Slutsatsen i utredningen var att saval lagstiftning som praxis
ger relativt begrénsat med végledning rérande en hamnverksamhets begransningar att driva
logistikverksamhet ur ett konkurrensrattsligt perspektiv. Den sammanlagda beddmningen var dock att det
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.
Juridiska avdelningen sag inte att den planerade verksamheten i Géteborgs Hamn — mot bakgrund av
radande rattslage — star i strid med konkurrenslagen. En bedémning utifran dagens rattslage ger inte
anledning till att en annan slutsats. | detta beslutsunderlag foreslas darfor JV-bolagets huvudsakliga
inriktning utgéra uthyrning av logistiklokaler for hamnnéra verksamhet.

3.7.6  Anmalan foretagskoncentration

| konkurrenslagen (2008:579) finns ett krav pa att anmala forvarv av aktierna som en
foretagskoncentration bl.a. da de berdrda foretagen tillsammans har en arsomséttning i Sverige som
overstiger en miljard kronor och minst tva av de berorda foretagen har haft en omséttning i Sverige
foregaende rakenskapsar som 6verstiger 200 miljoner kronor for vart och ett av foretagen. Nar
omséttningsgranserna beraknas avses med de berdérda foretagen vanligen det forvarvande foretaget och
dess eventuella koncerngrupp samt det féretag som forvarvas.

Konkurrensverket har mojlighet att forbjuda en féretagskoncentration som beddéms vara dgnad att
patagligt hamma forekomsten eller utvecklingen av en effektiv konkurrens inom landet.

GHAB gor beddmningen att de mdjliga joint venture parternas forvarv av aktierna i JV-bolaget medfor ett
krav pa anmalan till Konkurrensverket. En sadan anmalan ska goras i nara samrad mellan parterna. Vid
en initial analys bedéms det dock inte foreligga ndgon dverhangande risk for att denna
foretagskoncentration ska forbjudas av Konkurrensverket.

3.7.7 Statsstod

Vid en investering som ett kommunalt bolag gor i eller tillsammans med ett privat bolag kan fragan om
otillatet statsstod aktualiseras. Kommissionen har provat fragan om statsstod bl.a. genom att undersoka
om en marknadsekonomisk investerare som agerar under normala marknadsforhallanden hade tagit
samma investeringsbeslut. I kommissionens undersokning finns tva viktiga utgangspunkter. For det forsta
ska privata aktieagare delta atminstone i proportion till storleken pa sitt aktieinnehav. For det andra ska
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villkoren skall vara identiska for saval den offentliga som den privata investeraren. En viktig del av
identiska villkor ar att investeringarna ska ske samtidigt.

Som beskrivs i detta underlag ar ingangsvillkoren for partnerskapet lika fordelning av tillskjutna medel.
Ytterligare medel som krévs for 16pande utveckling i bolaget ska tillskjutas i lika delar. Ett satt att
tydliggora intentionerna for identiska villkor &r att teckna ett LOI (vilket ocksa har tecknats mellan
GHAB och den potentiella JV-partnern), vilket tydliggor bada parters vilja att ga vidare med samarbetet
under de dari beskrivna villkoren, vilka ska vara identiska for bada parter. Det ar sarskilt viktigt att den
privata partnern inte far nagon sarskilt gynnad stéallning i och med samarbetet utan att det affarsmassiga
risktagandet ar minst lika stort for bada parter. GHAB gor bedémningen att de foreslagna principerna som
ska galla for samarbetet val uppfyller de kriterier som galler for att samarbetet ska anses tillatet ur ett
statsstodsperspektiv.

3.7.8  Upphandling

Infor den forfragan som skickades till fem potentiella samarbetspartners under hsten gjordes med hjalp
av externa upphandlingsexperter en utredning kring de upphandlingsrattsliga aspekterna, dels med
avseende pa urvalsprocessen av en joint venture partner, dels upphandlingsplikten for det tankta JV-
bolaget. Den samlade bedémningen &r att JV-bolaget inte blir upphandlingspliktigt. For det fall att
GHAB/SDAB &nskar kopa tjanster av JV-bolaget skulle ett sadant inkép inte kunna goras utan beaktande
av upphandlingsreglerna, varvid undantaget for in-housekdp inte ar tillampligt pga. det privata dgandet i
JV-bolaget.

4 Utveckling av Halvorsang i egen regi

4.1 FOrutséattningar utveckling egen regi

For det fall att kommunfullméktige inte godkénner GHAB:s hemstéllan om att utveckla Halvorséang
genom ett joint venture vill GHAB i stallet ga vidare med att utveckla omradet i egen regi.

Att utveckla i egen regi innebér att GHAB projektleder och med hjalp av erfarna byggprojektledare samt,
vid behov, maklare driver utvecklingen. Da vissa kompetenser, t.ex. forhandla och skriva hyresavtal for
logistikbyggnader, saknas inom bolaget kommer &ven dessa att behdva kopas in for de fall dd maklare
inte anvénds.

For att kunna gora en sa korrekt bedémning som majligt av alternativet att utveckla tomterna sjalva har
offerter tagits in fran ett antal foretag och pa sa satt fatt fram tva alternativ hur en utveckling skulle kunna
ga till.

Forsta alternativet ar att kopa en helhetslosning fran ett och samma bolag. De skulle ta pa sig att skota
hela utvecklingen, allt fran att salja in omradet till potentiella hyresgaster, kontraktsskrivning, byggnation,
kvalitetssakring mm. Som betalning far de till exempel en procentsats pa projektvinsten som skulle
betalas ut nar forsta hyran ar betald av en hyresgést. Betalningsmodellen kan se lite olika ut men kutym i
branschen &r att enligt givet exempel.
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Andra alternativet ar en kombination av méaklare som skulle sélja in omradet till potentiella hyresgaster
samt ett eller flera bolag som projektleder, byggleder, kvalitetssakrar mm. Har skulle GHAB sitta med
som spindel i natet och koordinera arbetet genom en Gvergripande projektledning.

Vid en utveckling i egen regi maste samtliga tjanster upphandlas genom en offentlig upphandling.

4.2 Fordelar egen regi

En fordel med att utveckla Halvorsang i egen regi, genom néagot av de ovan beskriva tillvigagangssatten,
ar att hela vinsten tillfaller GHAB, som kan se ett langsiktigt kassaflode. GHAB och Staden behaller
fullstandig kontroll och radighet 6ver marken och kan, i den man marknaden tillater, styra 6ver de kunder
som vill hyra fastigheter pa omradet. De ekonomiska fordelarna beskrivs narmare nedan under p. 4.5
nedan.

4.3 Utmaningar med egen regi

Bolaget saknar idag kompetens att utveckla marken helt pa egen hand utan det kommer att kravas
konsultstdd till GHAB:s projektgrupp for att genomfoéra projektet. Det kommer dven krava att GHAB har
en hogre belaning och star alla risker sjalv. Vi gar d&ven miste om att fa tillgang till en erfaren
logistikutvecklares kontaktnat vilket vi far genom ett joint venture. Framtida forvaltning kommer dven att
behova hanteras. Detta kan laggas ut pa konsult vilket medfor en kostnad.

Det finns ett tydligt beslut fran kommunstyrelsen och kommunfullméaktige med relativt bred politisk
forankring att den Gvergripande belaningsgraden i den kommunala koncernen maste minska. En okad
belaning for en utveckling av Halvorsang utmanar det beslutet. Dessa nackdelar beskrivs narmare nedan
under rubrik 4.5 nedan.

4.4 Bolagsstruktur egen regi

Aven for det fall att GHAB skulle utveckla Halvorsang i egen regi foreslas detta ske i allt visentligt
samma bolagsstruktur som for alternativet med joint venture, dock att sjalva utvecklingsbolaget (dar joint
venture-bolaget) gs till fullo av GHAB. Under GHAB forslas darmed att det laggs ett passivt”
aktieforvaltande aktiebolag ("Holdingbolaget™) och att detta bolag i sin tur &dger 100 % av aktierna i ett
fastighetsforvaltande aktiebolag (“Fastighetsbolaget”) i syfte att undvika att andelar i Fastighetsbolaget
ska anses utgora lagertillgangar. Fastighetsholaget kommer vara ett fastighetsforvaltande bolag med syfte
att dga och forvalta marken och logistikbyggnaderna. Andelarna ar naringsbetingade och utdelningar via
Holdingbolaget till GHAB och vidare, liksom en eventuell kapitalvinst vid en avyttring av aktier, ar
skattefria. Det ska har noteras att det ar fraga om flera olika tomter som ska utvecklas, dessa ligger dock
idag inom en och samma juridiska fastighet. Det kan, dven hdr av skattemé&ssiga skal, finnas anledning att
stycka av tomterna och bilda flera fastigheter som i sin tur 1aggs in i olika fastighetsbolag.
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Fastighetsbolag |l Fastighetsbolag

4.5 Ekonomi egen regi

En ekonomisk jamforelse mellan att bygga i egen regi pa tomterna C1-C2-Al vs. att utveckla det genom
partnerskap i ett joint venture aterfinns i avsnitt 3.2 (6versiktlig) och i Bilaga A (mer detaljerad jamforelse
med angivna antaganden och forklaring av nyckeltal).

Alternativet att uppfora logistikfastigheter i egen regi ger ett starkt kassaflode pa lang sikt men &r mycket
kapitalkravande. Den uppskattade ny-investeringen ligger pa mellan 800 Mkr och en miljard for tomt C1-
C2-Al.

Alternativet att uppfora logistikfastigheter i egen regi genererar totalt sett ett lagre nettonuvéarde &n det
foreslagna joint venture alternativet, v.v. se vidare siffermdssig jamforelse i sektion 3.2 och bilaga A.
Genomsnittligt &r nettonuvardet 150 Mkr battre i joint venture scenariot.

Aterbetalningstiden (tiden fran att ny-investeringen ar aterbetald”) for joint venture &r 3 &r medan det for
“Bygga sjilv” alternativet #r 15 ar.

Den stora investering pa mellan 800 miljoner och 1 miljard kronor som ”Bygga sjalv” scenariot skulle
innebdra sammanfaller i tiden med andra stora projekt som t.ex. farledsférdjupningen och
terminalutvecklingen i ytterhamnarna for bl.a. ny farjelokalisering.

For Halvorsdng planeras &ven att i egen &go och regi exploatera den jarnvagsanslutna B-tomten vilket
kommer innebéra ytterligare cirka 300 Mkr och ett sammantaget mycket stort lanebelopp for Halvorsang.

Nettoupplaningsbehovet for Goteborgs Hamn ar 732 Mkr hogre ar 2027 med alternativet bygga i egen
regi jamfort med joint venture alternativet. Darefter minskar efter hand skillnaden i upplaningsbehov men
forst ar 2045 har ”Egen Regi” alternativet “kommit i kapp” joint venture alternativet vad géller
ackumulerad genererat kassaflode. Se vidare graf i bilaga A.

Det ar bl.a. darfor bolaget foreslar att utveckla C1-C2-A1 tomterna pa Halvorséng i ett joint venture
partnerskap for att forverkliga kommunfullméktiges inriktning att minska lan och pa sa vis skapa
utrymme for andra prioriterade investeringar i bolaget, Stadshuskoncernen eller Kommunkoncernen.

5 Ovriga mojligheter - arrendera ut marken

| tidigare utredningar har arrende varit ett alternativ. Som beskrivs i inledningen har detta inte beddmts
vara ett [&mpligt alternativ for utveckling av Halvorséng. Det innebér forvisso en minskad risk kopplad
till kassaflodet under tiden for arrendet (givet att man hittar en arrendator), men bedémningen &r att
nackdelarna dverstiger fordelarna. Inledningsvis kan konstateras att GHAB forlorar kontroll och styrning
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over vilka hyresgaster som etablerar sig i omradet vid ett arrende. Det &r ocksa svart att saga hur stort
intresset ar for ett sddant arrende fran marknaden och vilken arrendeavgiften som kan tas. Detta givet de
stora investeringar som behdver goras for att fa omradet utvecklat. Vidare har GHAB mindre kontroll
over utvecklingen av omradet, val av hyresgaster som kan generera gods 6ver kaj etc. Ska en
detaljstyrning till finns stor risk att det betraktas som en koncession vilken behéver upphandlas, varvid
mojligheten att paverka val av vilken part som etablerar sig pA marken minskar. Ett arrende ger relativt
satt ocksa en lagre avkastning an det joint venture-alternativ som GHAB foresprakar.
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BILAGA A: Ekonomisk jamforelse — Underlag till sektion 3.2 och 4.5

Foljande bilaga ar amnad att ge en forstaelse for hur vi kommit fram till vardena i jamforelse av

ekonomin i joint venture form respektive att bygga i egen regi i sektion 3.2.

Data bygger pa 1) Overenskomna véarden med vald joint venture-partner (konkretiserade i ett LOI).
2) Beréakningar utifran mottagna uppskattningar fran tva entreprendrer med vilken GHAB skulle kunna

utfora att bygga i Egen regi. Om alternativet “Egen regi” skulle véljas s behover entreprenaden

upphandlas.

Sammanfattningen av jamfarelsen i sektion 3.2 bygger pa foljande kalky!:

. . . Genomsnitt Differens JV-

Projekt, Tkr Vald JV partner Egen Regi 1 Egen regi 2 ) |
Egen Regi Egen regi

Investeringar (nominellt) 5718 979 844 762 692 871 268 -865 549
Diskonteringsranta 7,00% 7,00% 7,00%
Kalkylperiod (antal ar) 20,0 20,0 20,0
Kalkylperiod 1/2020-12/2039 |1/2020-12/2039 |1/2020-12/2039
Nuvérde av operativt framtida kassaflode (1-20 ar) 339750 597 262 617 414 607 338 -267 587
Nuvérde av restvarde (efter 20 ar) 271363 477 041 488 412 482 727 -211 363
Nuvidrde av totala framtida kassfloden 611113 1074 303 1105 825 1090 064 -478 951
Nuvérde investeringar -3443 -705 547 -566 381 -635964 632521
Nettonuvarde 607 671 368 756 539 444 454 100 153 571
Pay back tid, nominella belopp (antal ar 3 16 13 15 -12

Forklaringar och definitioner:

Med investeringar avses nyinvesteringar, dvs det som belastar GHAB:s kassaflode och paverkar

upplaningsbehovet.

| kalkylen har en diskonteringsranta pa 7% anvants for berdakningar av nuvarde. Kalkylen omfattar 20 ars
prognos av kassafldden samt ett restvirde avseende ett “uthélligt kassaflode” fr.o.m. ar 21 och framat.

| ett joint venture blir GHAB:s ny-investeringar enkelt uttryckt lidgre eftersom GHAB “investerar sin
mark” till ett Gverenskommet vérde. Joint venture partnern investerar darefter motsvarande i att bygga
logistikfastigheter och om det uppstar en differens sa delar parterna pa denna kostnad. GHAB och joint
venture partnern delar darefter pa framtida kassafloden.

| egen regi sa anvander GHAB forstas ocksa sin befintliga mark men bygger allting sjalv, darav den stora
ny-investeringen. | detta alternativ behaller GHAB 100% av framtida kassafloden.

Nuvdrde &r det berdknade vérdet av en investerings framtida kassaflode, diskonterat med h&nsyn till en
given kalkylrantesats (i vart fall alltsa 7%).

Nettonuvarde dr differensen mellan nuvarde av framtida kassafldden och investeringskostnad.
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Aterbetalningstid, nominella belopp (antal &r): Den tid som kravs for att investeringen ska ge tillbaka
investeringskostnaden nar man bara ser till nominella framtida kassafloden (utan att ta hansyn till
inflation eller alternativ avkastning).

Ackumulerat Kassaflode dver tid och l1anebehov

Nedanstaende diagram visar ackumulerat kassaflode for de tva alternativen.

Ackumulerat Kassaflode, Tkr

2 000 000
1500 000
1000 000

500 000

-500 000

-1 000 000

Ar

——]\/ e Genomsnitt Egen Regi

Skillnaden ar som storst ar 2027 da JV-alternativet har genererat ett positivt kassaflode pa 129 Mkr
medan Egen regi alternativet har ett negativt kassaflode pa 603 Mkr.

Skillnaden &r séledes 732 Mkr vilket alltsa ar skillnaden i l&nebehov for GHAB fram till ar 2027.

Joint venture-alternativet genererar ett positivt kassaflode pa 337 Mkr under de narmaste tio aren och
detta kan saledes exempelvis finansiera en jarnvagsterminal pa den helagda B-tomten (hallbar tillvaxt
med gods 6ver kaj och miljovénliga transporter).

For egen regi alternativet drojer det fram till ar 2034 innan det ackumulerade nominella kassaflédet har
blivit positivt.

Det ackumulerade kassaflodet &r battre for JV alternativet fram till ar 2046 da Egen regi alternativet “har
kommit i kapp” och gar om JV alternativet.
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Goteborgs Hamn AB Gﬁteborgs
Stad

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-04-23

§ 10

Beslut — komplettering Halvorsédng

Johanna Nystrém redogtr, i enlighet med till métet utsint underlag, fér komplettering 1
Halvorsang-arendet.

Beslut
Styrelsen beslutar

1. att godkédnna komplettering avseende bolagets ekonomi som bilaga till “Hemstéllan
till kommunfullméktige géllande JV” vilken antogs pa styrelsemétet 2021-03-12;

2. att forklara beslutet i denna paragraf omedelbart justerat.
Dag for justering
2021-04-23

Vid protokollet

Sekreterare

Ordférande terande
S %ﬂaz ﬂ%&vm / ’
ilia Magnusson! Ronnie Ljungh /

g

Goteborgs Hamn AB, protokollsutdrag



Bilaga 2

>

GOTEBORGS
HAMN

Styrelsemote 2021-04-23 Handlaggare: Helena Forslund
Telefon: 031-368 75 76
E-post: helena.forslund@portgot.se

Arende: Komplettering avseende Hemstillan till
kommunfullmaktige gallande JV, antagen pa
styrelsemotet 2021-03-12

Forslag till beslut

Styrelsen beslutar att;

Godkénna nedanstaende komplettering avseende bolagets ekonomi som bilaga till
”Hemstéllan till kommunfullméktige géllande JV” vilken antogs pa styrelsemétet 2021-
03-12.

Sammanfattning

Det foreslagna JV alternativet foranleder i princip ej ndgon ytterligare kapitalinsats fran
Goteborgs Hamn AB (GHAB) utover tillskjutande av marken. En kédnslighetsanalys med
statistik visar att vakansrisken pad Halvorsdng bedéms som mycket 1ag men dven vid
forseningar initialt (utdver konservativa grundkalkyler) och vakanser bortom de forsta
langsiktiga kundkontrakten ger JV-forslaget ett signifikativt tillskott till GHABs ekonomi
och sénker lanebehovet jamfort med bygga eget alternativet.

Fortydligande

Hur ér upplégget av finansieringen av bolaget tiinkt att ske pa principiell niva?

I ett joint venture partnerskap investerar GHAB sin mark till ett §verenskommet vérde.
Joint venture partnern investerar darefter motsvarande i att bygga logistikfastigheter och
om det uppstar en differens delar parterna pa denna kostnad. GHAB och joint venture
partnern (“Parterna”) delar dérefter pa framtida kassafloden.

Hur stor dr Hamnens kapitalinsats?

GHABs kapitalinsats utover marken bedéms bli 0 med en investering pa 6 Mkr och ett
positiv kassaflode som uppstar direkt vid uthyrning da tomt efter tomt bebyggs i den
gradvisa exploateringen.

Enligt den avsiktsforklaring som parterna tecknat avseende samarbete kring
logistikutveckling skall kopeskillingen for marken uppga till 810 — 905 MSEK. !

I Om markens beskaffenhet i Omradena skulle avvika frén vad joint venture partner med fog
kunnat forutsétta, och avvikelsen inte ar obetydlig, ska GHAB bekosta nddvindiga
avhjdlpande atgérder vid exploateringen.
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Det ar viktigt att notera att vardering av marken &r lika med varderingen av affiren i detta
sammanhang, dvs vad marken beddms vara vérd i ett JV mellan de tva partnerna i form av
sdker avkastning och mycket lag risk for vakansrisk.

JV-partnern uppskattar att utbyggnad av logistikfastigheter kommer kosta cirka 821 Mkr.
Detta kan jaémforas med en uppskattad kostnad for att bygga i egen regi som i genomsnitt
landade pa 871 Mkr (vilket var ett genomsnitt mellan en uppskattning pa 763 Mkr och ett
annat pa 980 Mkr).

GHABsS kapitalinsats bedoms darfor bli mycket begriansad, speciellt som att exploateringen
sker 6ver tid och de forsta fardigstéllda byggnaderna genererar ett positivt kassaflode som
finansierar en del av ndstkommande byggnadsinvesteringar.

Exakta former for kapitalisering samt slutgiltiga virden kommer fastslas i JV-bolagets
affarsplan och aktiedgaravtal, se vidare Hemstéllan

Hur ser en kénslighetsanalys ut for framtida kassafloden, inklusive hiinsyn for
vakansrisk?

GHAB:s redovisade kalkyler har byggt pa en relativt 1ang exploateringstid (7 ar jamfort
med i teorin mojliga cirka 4 ar). Detta for att kunna mdjliggora att i lugn och ro fa in
langsiktiga kunder som driver volym Over kaj. GHAB har éven varit konservativa da
redovisat kalkyl for viardering av marken. GHAB har fatt tydliga indikationer frén
marknaden pa att kombinationen av GHAB + etablerat fastighetsbolag ses som en mycket
attraktiv hyresviard av kunder.

Efterfragan pé ny logistikyta har stirkts under Covid-19 dér kraftig 6kning av e-handel
(+40% SE 2020) och 6kade nivéer pa sikerhetslager minskar redan laga vakansgrader i
befintligt bestand.

Vakansgrad i Europa r i snitt 5,3% i Europa®. For Sverige dr motsvarande siffra 4,3%
baserat pa en studie av totalt 8 400 industri- och logistikfastigheter med sammanlagt 31,6
miljoner kvm yta®.

Goteborg hade en genomsnittlig vakansgrad om 4,7% under slutet av 2020 dér dock
Sorred (Vistra Hisingen) sdg en_vakansgrad om 2.5% - i princip obefintlig?.

Om vi dnda skulle gora en kénslighetsanalys s skulle vi kunna anta:

1. 0% fyllnad forsta éret,

2. 50% ér 2,

3. 100% ar 3—-12

4. 90% for evigt” frén ar 13

2 Kailla: Savills 2020
3 Killa: Croisette.
4 Kalla: Croisette
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Kalkyl enligt Hemstéllan:

Miljoner Kronor Vald JV-partner Genomsnitt Egen regi  Skillnad (JV-Egen)
Investering Nominellt 6 871 -866
Nettonuvirde 608 454 154

Antal ar till investering

aterbetald (nominellt) 3 15 -12

Kalkyljamforelse efter kinslighetsanalys med ovan ndmnda vakansgrader:

Miljoner Kronor Vald JV-partner Genomsnitt Egen regi  Skillnad (JV-Egen)
Investering Nominellt 6 871 -866
Nettonuvirde 536 325 211

Antal ar till investering

aterbetald (nominellt) 4 16 -12

Anledningen till att Eget Regi alternativet férsdmras mer beror pa att en storre del av dess
cash flow uppstar senare. Det &r rimligt att anta 0% vakansgrad &r 3—12 da JV:t ¢j skall
bygga pa spekulation.

Jamforelsekalkyler i Hemstéllan med underhéllskostnader

GHAB vill komplettera Hemstéllan med att jamforelsekalkylerna mellan JV alternativ
och Egen regi alternativet i Hemstéllan inte innehéller underhallskostnader. Dessa
berédknas de forsta dren uppgé till cirka 30 kr/m?2 for att efter cirka 10 &r uppga till 78
kr/m2. Skillnad pa nuvérde och payback om vi inkluderar underhallskostnader &r
foljande:

JV-alternativet Hemstéllan Med driftskostnad gradvis
Nuvirde 608 Mkr 553 Mkr
Payback 3ar 3ar

Egna alternativ Hemstillan Med driftskostnad gradvis
Nuviirde 454 Mkr 345 Mkr
Payback 15 ar 16 ar

Differensen ar -55 Mkr i JV och -110 Mkr i Eget (eftersom GHAB stér for 50% resp.
100%).

Ovrigt

GHAB har i de kalkyler som redovisas i Hemstéllan anvént sig av en hyresnivd som &r
marknadsméssig. Detta har sékerstillts genom info fran tilltdnkt JV partner och frén andra
aktorer (i forfraganprocessen, se Hemstillan) samt genom statistik om genomsnittshyra
for uppforda logistikfastigheter ndra hamnen.
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Goteborgs Hamn AB

Elvir Dzanic, VD Helena Forslund, Handlaggare
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