Styrelsemote 2023-06-16 Handlaggare: Magnus Nordfeldt
Telefon: 031-368 76 40
E-post: magnus.nordfeldt@portgot.se

Arende: Utvidgad omfattning av projekt
"farjelokalisering vid Arendal/Ytterhamnarna”

Beslut i styrelsen for Goteborgs Hamn AB
Styrelsen foreslas besluta att:

1. Bevilja medel om ytterligare 350 Mkr i 2022 &rs penningvirde till projektet “férjelokalisering Arendal” for
ombyggnad av byggnad ARU (Volvomuseum).

2. Forklara beslutet under denna punkt omedelbart justerat; samt

3. Oversinda forslaget i punkt 1 till kommunfullmiktige for stillningstagande.

Sammanfattning

Kommunfullméktige godkédnde den 27 oktober 2022 en hemstéllan fran Goteborgs Hamn AB (GHAB) om en fortsatt
investering om 1,4 Mdkr i 2022 ars penningvérde i upprittandet av ny férjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna
(handling 2022 nr 177).

I drendet (se bilaga 1) beskriver GHAB de atgérder som ska vidtas for att fardigstdlla en terminalyta inklusive
terminalbyggnad for Stena Line AB:s (Stena Line) kommande verksamhet efter de flyttar frin Masthugget och
Majnabbe till ytterhamnarna i Arendal. Byggnaden ARU i Arendal ligger inom det tdnkta terminalomradet och &r
planerad att nyttjas som terminalbyggnad. I nuléget inhyser byggnaden bland annat Volvomuseet och behdver
genomga en omfattande ombyggnation for att kunna fungera som terminalbyggnad.

Goteborgs Hamn dger byggnaden och planerar att gora en hyresgéstanpassning av den for att svara upp till de
onskemal som Stena Line har pa en ny terminalbyggnad. Ombyggnationen innebdr en anpassning av byggnaden for
att kunna inhysa Stena Lines terminal. Ombyggnationen innefattar en omfattande invéndig renovering samt vissa
exteriora atgarder sdsom installation av solpaneler pa taket.

Ombyggnadsatgarderna lag tidigare under projektet pa Stena Line men parterna har gemensamt kommit fram till att
GHAB ska gora dem. For GHAB:s del innebédr ombyggnaden en utvidgad omfattning av projektet i form av en
investering, dock samtidigt en mojlighet till ytterligare intdkter genom utdkad hyra. De ytterligare medlen &r {for en
utvidgad omfattning av projektet och ger GHAB en 16nsam affar.

Arendet hemstills till Kommunfullmiktige di det rér en utvidgning av den av kommunfullmiktige tidigare beviljade
investeringsbegiran. I aktuellt drende beskriver &ven GHAB avtalsarbetet och viktiga forutsattningar for att projektet
ska kunna genomforas.

Bedomning ur ekonomisk dimension
Den redovisade atgérden skall ge en tillridcklig avkastning i linje med GHAB:s avkastningskrav.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget ser inga sérskilda aspekter att belysa ytterligare under denna rubrik. Se tidigare tjdnsteutldtande (dnr 0808/22)

Bedomning ur social dimension
Bolaget ser inga sdrskilda aspekter att belysa ytterligare under denna rubrik. Se tidigare tjdnsteutlatande (dnr 0808/22)

Goteborgs Hamn AB — En del av Goteborgs Stad 1(7)



Bilagor
1. Beslut kommunfullméktige — handling 2022 nr 177.

Expedieras
Goteborg Stadshus AB

Arendet

Arendet syftar till att bevilja Goteborgs Hamn AB ytterligare 350 Mkr i investering for ombyggnad av
terminalbyggnad for farjelokalisering.

Beskrivning av arendet
Bakgrund — hamnens utveckling, forflyttning mot ytterhamnarna

Goteborgs Hamns kirna har sedan 60 talet forflyttats mot Hisingen. Sjéfarten och transportsektorns utveckling har
drivit mot en konsolidering av godshantering vid ytterhamnarna pa Hisingen. Denna utveckling bekriftas av
investeringar i terminaler, vig, jarnvag och farled till och fran hamnen &ver tid. Det &r rationellt att samlokalisera
verksamheten for att f4 merutnyttjande av gjorda och kommande investeringar.

Med start i omforhandlingar av avtal for Masthugget och Majnabbe under perioden 2015-2017 har dialogen med
Stena Line utvecklats over tid. Mot bakgrund av en fortdtad dialog som pagatt sedan 2020 har Stena Line uttryckt en
onskan att omlokalisera till ytterhamnarna givet niarheten till befintlig infrastruktur, logistikverksamhet samt
fordonsindustrin. Kommunfullméktige godkénde mot bakgrund av dessa forhandlingar GHAB:s investeringsbegéran i
syfte att genomfora omlokaliseringen.

2008 paborjade Goteborgs Hamn ett arbete med detaljplan och miljétillstdnd {or utbyggnad av kajer och terminalyta
inom projektet Arendal 2. Expansionen omfattade utfyllnad av en vik och tillskapande av kajer och terminalyta i
angransning till befintliga anlédggningar.

Foreslagen losning utokad investering

Aktuellt drende har foregétts av tidigare investeringsbegiran hos kommunfullméktige. Totalt uppskattas kostnaden for
att mojliggora farjelokaliseringen till upp till 2,5 Mdkr 1 2022 érs penningvarde inklusive oforutsett. GHAB:s styrelse

har tidigare fattat beslut kring investering pé totalt 1,1 Mdkr, vilket avser atgdrder inom ramen for projektet Arendal 2
samt markforvérv. Den investeringsbegiran som GHAB hemstillde till kommunfullmiktige under 2022 avsag fortsatt
fardigstdllande av Arendal 2 (255 Mkr) samt byggnation av anldggningar inom férjeterminalen sdsom asfalterade ytor,
kajer, och breddning av insegling/farled samt teknisk forsorjning (1,175 Mdkr).

I de 1,175 Mdkr i 2022 ars investeringsbegiran ingick inte atgérder gillande ombyggnation av terminalbyggnad.
Byggnad ARU i Arendal ar tankt att nyttjas som terminalbyggnad for Stena Line nér verksamheten flyttas till
ytterhamnarna. For att kunna nyttja den som en fullgod terminalbyggnad behovs en omfattande ombyggnad av den.
Den exakta utformningen och designen av insidan av terminalbyggnaden kommer att goras i samband med
projektering.
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Bild 1: Byggnad ARU markerat i rétt

Ungefir tva tredjedelar av ARU kommer att nyttjas av Stena Line for sin terminalverksamhet, resterande tredjedel kan
hyras ut till extern part, se nedan skiss.
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Bild 2: principskiss over ARU ddr de bld ytorna nyttjas av Stena Line for terminalverksamhet

Ekonomi — utokad investering

I ett tidigare skede, da foregdende investeringsbegiran beviljades var parterna 6verens om att Stena Line skulle
bekosta 350 Mkr for ombyggnaden av ARU. En gemensam omvérdering har visat att investeringen i stéllet bor goras
av GHAB, framst for att behélla rddigheten over byggnaden som helhet da det inte &r fastighetsrttsligt mojligt att
avskilja byggnaden fran marken. Hyran av byggnaden ar numera separerat fran det dvriga arrendet - enligt vilket
Stena kommer nyttja terminalomradet som kommer att regleras i ett separat hyresavtal. Principerna for den hyresniva
som Stena Line ska erldgga for terminalbyggnaden dr desamma som for arrendeomradet. Den hyra Stena Line ska
betala dr beroende av utfallet av investeringen och forklaras genom nedan tabell.
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Figur 1: samband

Spann for investering - hyra. Bada avser 2022 ars penningvarde. .
mellan tillkommande
MSEK

Investering 195 235 275 315 355 395 435
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ska betala

Exempel: Hyra vid 14.000 kvm Ombyggnationen av
= : : : 1800 ARU sker som en

225 1600 hyresgistanpassning
for Stena Line.
Avkastningen for
GHAB ligger pé en
niva som tillgodoser

de krav bolagets

20 1400

17,5
1200

15
1000

12,5
800

Hyra (MSEK)
Hyra per kvm (kr)

10 : i i Ise har p
. : : : 600 styrelse har pa en
’ | | | investering.

S ! i i 400
: : 5 Sammantaget

25 | | | 200 innebdr justeringen
0 ! ! ! 0 inte en fordyring av
155 205 255 305 355 405 .
GHAB:s projekt,

Investering (MSEK)

utan enbart att

GHARB tar investeringen och far avkastning genom framtida hyresintékter.
Investeringsbegéran:

Total uppskattas kostnaden for att bygga om ARU till en fullgod terminalbyggnad till ca 350 Mkr (2022 érs
penningvérde) inklusive oforutsett (40 %) och dvriga kostnader.

Pagiende avtalsarbete — projektet som helhet
Under 2022-2023 har GHAB och Stena Line fort omfattande avtalsforhandlingar.

Arbete pagar samtidigt, som ett led i avtalsforhandlingarna, med att identifiera samtliga de atgiarder som behdver goras.
Tillskapande av ny férjeterminal forutsitter atgarder i form av breddad insegling till hamnbasséng, re-investeringar och
investeringar i kajer, terminalytor samt byggnader och suprastruktur (ramper etc), rivning av befintliga byggnader pa
delar av omradet, omldggning ledningar, planering av sdkerhetsatgérder och planering av layout pa savil markyta som
inne i terminalbyggnad.

Utgangspunkten &r att projektet ska kunna fardigstéllas kring 2028-2029, givet att nddvindiga tillstdind och
upphandlingar inte forsenas.

Med utgangspunkt i de identifierade atgirderna, kostnadsuppskattningar och tidplan avser parterna att i juni 2023
underteckna ett s.k. Construction Agreement (projektavtal) som reglerarar hur projektet ska drivas fram till
fardigstillande. Parterna dr ocksa eniga om att markytan ska omfattas av ett arrendeavtal, och byggnaden (ARU) ska
nyttjas genom ett hyresavtal. Dessa avtal dr 6verenskomna och bildggs Construction Agreement. Savil arrendeavtal och
hyresavtal kommer att 15pa pa 25 ar. Aven om avtalstiden inte borjar 16pa omgéende blir parterna bundna av dessa i
enlighet med de villkor i Construction Agreement som beskrivs nedan.

Parterna har gemensamt tagit fram en kostnadsuppskattning, vilken kommer att bildggas Construction Agreement, och
foljas noggrant av bada parter ldngs projektet.

Planerade atgdrder

Ansvarsfordelningen géllande de planerade atgérderna dr i stora drag enligt nedan.
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Goteborgs hamns ansvar vid nybyggnation dr bland annat;

e Terminalbyggnad

e Kajer

e Insegling till hamnbassdng
e Terminalytor

e Teknisk forsorjning

Stena Lines ansvar vid nybyggnation &r bland annat;

e Ramper
e Anpassning av terminalytor for verksamheten
e Egna mindre verksamhetsspecifika byggnader

GHAB avser att upphandla projektering och genomforande av olika atgédrder i ca 4-5 entreprenader. Givet att
projektering inte har paborjats dr kostnadsuppskattningen dnnu relativt oséker och projektet behover i viss man pabdrjas
for att fa en sikrare uppskattning. De i foregaende drende beskrivna dtgéirderna for anldggande av farjeterminalen som
berdknats uppga till 1,175 Mdkr innefattar en reserv for oftrutsett pa 40 procent. Projektering av de storre
entreprenaderna, ombyggnation ARU och anldggning av terminalyta/kajer kommer att ge en betydligt sékrare
kostnadsbild.

Avtalssammanfattning

For GHAB:s del ar det viktigt att sdkra upp att Stena Line blir bundna av att genomf6ra hela projektet och att de 25-
ariga arrende- och hyresavtalen blir bindande. Samtidigt 4r det av stor vikt att kostnadsbilden visar att projektet gar att
genomfora inom de satta kostnadsramarna. Construction Agreement dr dérfor uppbyggt péd sd sitt bada parter har
mdjlighet att kliva av projektet, utan att bli bundna av det kommande arrende- och hyresavtalet, i det inledande skedet.
Ritten att kliva av &r inte ovillkorad utan grundas pd vissa i avtalet specificerade forutsittningar. Dels finns en
uppsigningsritt om man inte erhdller godkind detaljplan eller miljdtillstind som mojliggdr hela projektets
genomforande. Parterna beddmer att detta dr rimligt d& projektets genomforande forutsétter att nddvandiga tillstand
erhélls.

Dels finns en uppsédgningsratt kopplat till om kostnaderna Gverstiger det av parterna satta kostnadstaket. For GHAB:s
del ar kostnadstaket kopplat till den av kommunfullméktige tidigare beviljade investeringen med tilligg for den i nu
aktuellt drende utokade ramen. Ritten att avtridda avtalet dr ocksé villkorad i tid, dir det finns en sista tidpunkt (juni
2025), vid vilken Stena Line (och GHAB) ovillkorligen blir bundna av sévéil arrende- som hyresavtalet. GHAB avser
att planera sina entreprenader pa sddant sétt sa att de storsta och mest kostnadsdrivande arbetena (anldggning
terminalytor och ombyggnation ARU) inte paborjas forrdn sista mojligheten for Stena Line att kliva av har passerat.

For att den av parterna uppstillda tidplanen ska kunna motas behdver dock vissa atgarder vidtas fore eller parallellt med
upphandlingar av ovanstidende entreprenader (projektering och genomférande av anldggning terminalytor och
ombyggnation ARU). Detta giller tex ledningsomliaggning, tomstéllande och rivning av vissa byggnader. Dessa dtgirder
bedoms sett ur projektet som en helhet vara av mindre ekonomisk omfattning.

Om Stena Line skulle nyttja sin rétt att sdga upp Construction Agreement efter att sidana atgarder har genomforts och
projektet ddrmed avslutas utan att slutforas, finns i avtalet regleringar som innebér att Stena Line blir forpliktigade att
ersitta GHAB for nedlagda kostnader. Syftet med denna reglering ar att mojliggora att projektet kan genomforas enligt
tidplan men samtidigt sikerstélla att parterna kan far en tillrdckligt tydlig kostnadsbild som visar att projektets
totalkostnad inte Overstiger satta kostnadsramar innan storre arbeten paborjas.

Tidplan

Malséttningen &r att kunna fardigstélla en terminal for driftséttning mellan kring 2028-2029 beroende pa bland annat
ledtider for detaljplan och tillstaind samt de forutséttningar som ges vid fordjupad projektering samt upphandling av de
atgirder som behover genomforas.
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Uppskattad tidsplan for byggstart Lindholmsforbindelse inom Masthuggsterminalen dr enligt Exploateringskontoret
2031.

Paverkan/koppling till 6vriga staden

For en framgéngsrik etablering av Stena Lines farjeverksamheten i Arendal &r GHAB beroende av att Stadens Gvriga
forvaltningar och bolag dr lyhorda for eventuella forédndringar i tidplanen, vilka GHAB inte réder 6ver.

GHAB éger idag fastigheterna som utgér Mashuggsterminalen och Majnabbeterminalen dér Stena Line bedriver sin
verksamhet idag. Avtalen omforhandlades perioden 2015-2017 med resultatet att bagge avtalen galler till 2035.
Avtalen reglerar uppsidgningsvillkor for sdvil GHAB som for Stena Line. Vid skél for uppsédgning har staden
mojlighet att séga upp avtalet frdn och med den 31 december 2022, med minst 36 manaders varsel. Vid skél for
uppségning av arrendeavtalet for Majnabbeterminalen rader minst 24 ménaders varsel.

Den i projektet framtagna tidplanen syftar till att mojliggora for en flytt av Stena Lines verksamhet fran 20282029 till
den nya terminalanldggningen. Tidplanen &r som tidigare beskrivits beroende av vissa yttre omsténdigheter som 1 allt
vasentligt ligger utanfor parternas radighet. Det ror fraimst antagande av detaljplan, utokat miljotillstdnd samt eventuella
overprovningar av de offentliga upphandlingar som ska goras for savil rivning av byggnader som markanldggningar
och ombyggnation av befintlig terminalbyggnad.

Givet att Stena Line blir bundna av sévél avtalet som syftar till att reglera projektgenomforandet, men &ven arrende- och
hyresavtal i ett tidigt skede av projektet ar det av avgorande betydelse for Stena Line att verksamheten vid Masthugget
och Majnabbe kan fortsétta att drivas utan avbrott fram till flytt till det nya terminalomradet sker. Skulle det ske
forseningar i projektet och en flytt inte kan ske enligt den uppstillda tidplanen vill GHAB sérskilt betona vikten av att
Goteborgs Stad mojliggor for Stena Line att bibehdlla nyttjanderitt vid Masthugget/Majnabbe sa ldnge som behovs for
att GHAB kan slutfora projektet. En situation dir projektet forsenas och Stena Line inte kan etablera sig i Arendal i
enlighet med den satta tidplanen, samtidigt som Staden avser ta Masthugget/Majnabbe i1 ansprak for stadsutveckling
skulle innebéra att Stena Line skulle behdva ldgga ned sin verksamhet i Goteborg. Ett sddant scenario skulle givetvis f&
enorma konsekvenser for den fortsatta driften vid den nya terminalen i Arendal. Parterna dr dock vil inforstadda med
att dagens arrendeavtal ovillkorligen upphor att gilla efter 2035, varfor ndgon forlédngning efter den tidpunkten inte dr
aktuell.

Bolagets stidllningstagande och sammanfattande bedomning

GHAB bedomer att avkastningen for GHAB gillande den utvidgade investeringsbegéran ligger pd en nivd som
tillgodoser de krav bolagets styrelse har pé en investering. Sammantaget innebér justeringen inte en fordyring av GHABs
projekt, utan enbart att GHAB tar investeringen och féar avkastning genom framtida hyresintékter.

Atgirderna ir att ses som en framtidssikring av segmenten firja och roro med avseende pa kapacitet och klimat savil
som koppling till genomforda investeringar i anslutande vdg och jarnvdg. De genomforda och planerade dtgirderna
syftar till ett resurseffektivt nyttjande av befintliga och planerade investeringar.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet (KL 10:3)

Arendet framstills till kommunfullméktige d4 det ror utdkad investering i tilldgg till ett tidigare beviljat beslut dér de foreslagna
atgirderna att realisera en flytt av farjeverksamheten fran Masthugget och Majnabbe till Arendal/ytterhamnarna uppgar till ett
totalbelopp av upp till 2,5 Mdkr inklusive oforutsett. I syfte att kunna sékerstélla ett effektivt och andamaélsenligt genomforande
av projektet hemstéller GHAB om ytterligare 350 Mkr.

Ett framgangsrikt genomforande forutsdtter vidare koordinerade atgirder inom Staden med berdringspunkter till bolag och
ndmnder {Or att mota tidsplanen och en d&ndamalsenlig hantering av eventuella forseningar i forhallande till angiven tidplan.

Goteborgs Hamn AB — En del av Goteborgs Stad 6 (7)



Goteborgs Hamn AB

Elvir Dzanic, VD Magnus Nordfeldt, Head of Business Area Cargo
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