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Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2023-09-11 Fredrik Nielsen
Diarienummer 0808/22 Telefon: 031-368 01 80

E-post: fredrik.nielsen@stadshuset.goteborg.se

Hemstéllan fran Goteborgs Hamn AB
avseende utvidgad omfattning av investering i
ny farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

Hemstéllan fran Goteborgs Hamn AB om att bevilja ytterligare 0,35 mdkr i 2022 &rs
penningvérde till investering i ny farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna tillstyrks.

Sammanfattning

Kommunfullméktiges beslutade 2022-10-27 § 28 att bevilja Goteborgs Hamn AB
(GHAB) en fortsatt investering om 1,4 mdkr for upprittandet av en ny féarjeterminal vid
Arendal. Investeringen var vid beslutstillfdllet pa totalt 2,5 mdkr, inkluderat tidigare
beslut om markforvérv samt genomforande av Arendal 2. Syftet med den nya
farjeterminalen ar att mojliggdra en omlokalisering av Stena Lines Danmarks- och
Tysklandsterminaler till Arendal och ddrmed en avflyttning fran Masthuggskajen och
Majnabbe.

GHAB har aterkommit med en hemstéllan om ytterligare 0,35 mdkr for ombyggnation av
byggnaden ARU som ska bli terminalbyggnad for Danmarks- och Tysklandstrafiken. Nar
foregéende investeringsbegiran beviljades av kommunfullmiktige var GHAB och Stena
Line 6verens om att Stena Line skulle bekosta ombyggnaden av ARU. Parterna har sedan
kommunfullméktiges beslut omvéarderat ansvarsuppdelningen och kommit 6verens om att
investeringen i stéllet bor goras av GHAB, framst for att behalla radigheten Gver
byggnaden som helhet da det inte ar fastighetsrattsligt mojligt att avskilja byggnaden fran
marken.

Ombyggnationen av ARU sker som en hyresgistanpassning for Stena Line. Avkastningen
ligger pé en niva som tillgodoser de krav GHAB har for en investering. Sammantaget
innebdr den justerade ansvarsfordelningen dédrmed inte en fordyring av projektet som
helhet, utan enbart att GHAB tar en storre del av investeringen och far avkastning genom
framtida hyresintédkter.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Investeringen i en ny farjeterminal berdknas for GHAB, med hénsyn till den i detta
drende foreslagna utdkningen om 0,35 mdkr, dka fran 2,5 mdkr till 2,85 mdkr, De
tidigare 2,5 mdkr bestar av kommunfullméktiges tidigare beslut 2022-10-27 § 28 om att
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bevilja 1,4 mdkr for upprattandet av en ny farjeterminal vid Arendal samt GHAB:s
tidigare investeringsbeslut om projekt Arendal 2 samt markforvérv om totalt 1,1 mdkr.

I sin tidigare hemstéllan, som lag till grund f6r kommunfullméktiges beslut 2022-10-27
§ 28, redovisade GHAB att investeringen i en ny farjeterminal finns med i bolagets
10-&riga investeringsplan. D& gjorde GHAB ocksé beddmningen att bolaget, under
forutséttning att den aktuella investeringen genererar en avkastning i linje med bolagets
avkastningskrav, uppfyller sina langsiktiga ekonomiska mal i dgardirektivet om en
soliditet om minst 30 procent samt en direktavkastning pa totalt kapital om 4-7 procent.

Goteborg Stadshus AB bedomer fortsatt att GHAB, med en utokning av
investeringsramen for projektet om 0,35 mdkr samt en hogre intékt i form av hyra, har
ekonomisk forméaga att over tid och med tillrdckligt tillfredsstallande l16nsamhet for
bolaget som helhet hantera den aktuella investeringen.

Beddmning ur ekologisk och social dimension
Stadsledningskontoret har inte funnit nagra nya aspekter utifran dessa dimensioner i
forhallande till tidigare &rende.

Bilaga

Goteborgs Stadshus AB:s protokollsutdrag 2023-08-21 § 80, samt
styrelsehandling i Goteborgs Stadshus AB, inklusive hemstéllan fran GHAB samt
tidigare drende i kommunfullméktige 2022-10-27.
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Arendet

Arendet omfattar beslut om utvidgad ram om ytterligare 0,35 mdkr i upprittandet av en
ny férjeterminal vid Arendal. Omfattningen av investeringen uppgér till totalt 2,85 mdksr,
inrdknat tidigare beslut om totalt 2,5 mdkr. Syftet med terminalbyggnationen ar att
mojliggora en flytt av Danmarks- och Tysklandstrafiken till ytterhamnarna.

Det Construction Agreement som ér undertecknat av GHAB samt Stena Line anger att
avtalets giltighet &r beroende av kommunfullméktiges beslut 1 foreliggande drende senast
den 31 januari 2024.

Beskrivning av arendet

Kommunfullméktiges beslutade 2022-10-27 § 28 att bevilja GHAB en fortsatt investering
om 1,4 mdkr for upprattandet av en ny farjeterminal vid Arendal. Investeringen var vid
beslutstillfallet pa totalt 2,5 mdkr, inkluderat tidigare beslut om markférvarv samt
genomforande av Arendal 2. Syftet med den nya firjeterminalen dr att mojliggéra en
omlokalisering av Stena Lines Danmarks- och Tysklandsterminaler till Arendal och
dédrmed en avflyttning frdn Masthuggskajen och Majnabbe.

Foreslagen utékning av investeringen

Byggnaden ARU i Arendal, vilken idag bland annat inhyser Volvo-museet, dr planerad
att till storsta delen utgora terminalbyggnad for Stena Lines farjeverksamhet men dven
inhysa andra hyresgéster. En omfattande ombyggnad av byggnaden krévs for en fullgod
terminalbyggnad. Kostnaden for att bygga om ARU till en fullgod terminalbyggnad
bedoms till ca 0,35 mdkr (i 2022 ars penningvérde) inklusive en reserv for oférutsedda
kostnader om 40 procent.

Niér foregéende investeringsbegéran beviljades av kommunfullméiktige var GHAB och
Stena Line 6verens om att Stena Line skulle bekosta ombyggnaden av ARU. Parterna har
sedan kommunfullmiktiges beslut omvérderat ansvarsuppdelningen och kommit Sverens
om att investeringen i stillet bor goras av GHAB, framst for att behélla radigheten 6ver
byggnaden som helhet da det inte ar fastighetsrattsligt mojligt att avskilja byggnaden fran
marken.

Ombyggnationen av ARU sker som en hyresgéstanpassning for Stena Line. Hyran av
byggnaden &r separerad fran det 6vriga arrendet for terminalomradet, som kommer att
regleras i ett separat avtal. Principerna for den hyresniva som Stena Line ska erldgga for
terminalbyggnaden &r desamma som for arrendeomrédet och innebér att den hyra Stena
Line ska betala ar beroende av utfallet av investeringen. Avkastningen ligger pa en niva
som tillgodoser de krav GHAB har for en investering. Sammantaget innebér den
justerade ansvarsfordelningen dédrmed inte en fordyring av projektet som helhet, utan
enbart att GHAB tar en storre del av investeringen och far avkastning genom framtida
hyresintikter.

Avtal mellan GHAB och Stena Line

GHAB beskriver att under 2022 - 2023 har bolaget och Stena Line fort omfattande
avtalsforhandlingar. Som ett led i dessa pagér samtidigt ett arbete med att identifiera
samtliga atgirder som behdvs for att tillskapa en ny farjeterminal. Utgangspunkten r att
projektet ska fardigstéllas ar 2028 - 2029, givet att nodvandiga tillstdnd och
upphandlingar inte forsenas.
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Med utgéngspunkt i de identifierade atgéarderna, kostnadsuppskattningar och tidplan
beskriver GHAB att ett Construction Agreement (projektavtal) tecknas. Detta avtal
reglerar hur projektet ska bedrivas fram till fardigstdllande. Parterna ar 6verens om att
markytan ska omfattas av ett arrendeavtal och den nu aktuella byggnaden (ARU) av ett
hyresavtal. Avtalstiden i dessa avtal utgdr 25 ar och &ven om avtalstiden inte borjar 16pa
omgaende blir parterna bundna av dessa avtal i enlighet med de villkor i Construction
Agreement som beskrivs nedan.

Sammantaget géllande avtalen och dess innehall konstaterar GHAB att det for bolagets
del ar viktigt att sédkra upp att Stena Line blir bundna av att genomfora hela projektet och
att de 25-ariga arrende- och hyresavtalen blir bindande. Samtidigt &r det viktigt att
projektet gar att genomfora inom satta kostnadsramar och tidplan. Construction
Agreement ar darfor uppbyggt pa ett sddant satt att bada parter har mojlighet att frantrada
avtalet utan att bli bundna av kommande arrende- och hyresavtal vid vissa forutséttningar
géllande nodviandiga tillstand i form av detaljplan och miljétillstdnd, kostnadstak och tid.

Detta innebér att det finns en uppsdgningsratt om projektet inte erhaller godkénd
detaljplan eller milj6tillstdnd eller om kostnaderna Gverstiger det av parterna uppsatta
kostnadstaket, vilket for GHAB é&r kopplat till den av kommunfullméktige tidigare
beviljade investeringen med tilldgg for den i nu aktuellt d&rende utdkade ramen. Det finns
dock en sista tidpunkt, juni 2025, vid vilken parterna ovillkorligen blir bundna av savél
arrende- som hyresavtalet.

GHAB planerar att genomfora entreprenaderna pa ett sddant sétt att de storsta och mest
kostnadsdrivande arbetena (entreprenaderna for anldggning av terminalytor och
ombyggnation av ARU) inte pébdrjas forrédn sista mojligheten for Stena Line att frantrdda
avtalet har passerats.

For att den av parterna uppstéllda tidplanen ska kunna métas behover dock vissa atgiarder
av mindre ekonomisk omfattning vidtas fore eller parallellt med upphandlingarna av
ovanstdende entreprenader. Det géller till exempel ledningsomlédggning, tomstéllande och
rivning av vissa byggnader. Om Stena Line nyttjar sin rétt att frintrédda avtalet efter att
sddana atgarder genomforts och projektet dirmed avslutas dr Stena Line skyldigt att
ersitta GHAB for nedlagda kostnader. Syftet med denna reglering &r att mojliggora att
projektet kan genomforas enligt tidplan men samtidigt sdkerstélla att parterna kan fa en
tillrackligt tydlig kostnadsbild som visar att projektets totalkostnad inte dverstiger satta
kostnadsramar innan storre arbeten paborjas.

Construction Agreement undertecknades av parterna den 9 juni 2023 och blir giltigt under
forutsittning av respektive styrelses godkidnnande senast den 30 september 2023. 1 dvrigt
ar avtalets giltighet beroende av kommunfullméktiges beslut i foreliggande drende senast
31 januari 2024.

Stadsledningskontorets bedémning

Stadsledningskontoret delar Géteborgs Stadshus AB:s bedomning att GHAB, med den
forandring av ansvarsférdelning mellan GHAB och Stena Line som foreslas och den
utdkade investeringsram som blir konsekvensen av denna, har ekonomisk féorméga att
over tid och med tillrdckligt tillfredsstallande 1onsamhet for bolaget som helhet hantera
den aktuella investeringen. Mot bakgrund av den beskrivning som ldamnas i GHAB:s
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hemstéllan rérande aktuella avtalskonstruktioner bedomer stadsledningskontoret ocksa att
GHAB hanterat de ekonomiska risker som f6ljer med aktuell investering.

Av GHAB:s tidigare hemstillan framgér att bolaget planerar for en forséljning av sina
fastigheter i Masthugget och Majnabbe med anledning av Stena Lines avflyttning och
beddmer att kajerna i samband med detta inte ldngre utgér &ndamél som kommersiell ka;.
Héarmed uppfattas det inte heller forenligt med deras uppdrag att dga eller forvalta kajerna
fortsatt. Enligt den ansvarsfordelning som géller enligt stadens nya organisation for
stadsutveckling har exploateringsndmnden dgandeskapet och stadsmiljondmnden
forvaltningsansvaret for icke kommersiella kajer. Hur reavinsten vid en kommande
forsdljning av bolagets fastigheter i Masthugget och Majnabbe ska hanteras berors inte 1
och paverkar inte detta drende i sak. Stadsledningskontoret vill &nd& pépeka att huruvida
den reavinst som uppstar vid forséljningen kommer att tillfalla bolaget eller ej beror pa
hur dgaren vid tidpunkten for forséljningen bedomer bolagets langsiktiga resultat och
finansiella stdllning liksom pa dgarens kort- och langsiktiga utdelningskrav pa koncernen
som helhet.

I foregéende drende om terminal Arendal gjorde stadsledningskontoret beddmningen att
det ar rimligt att GHAB &4ger berorda fastigheter under tiden dessa uppléts for
kommersiell hamnverksamhet och att en forséljning bor ske forst efter eller i samband
med Stena Lines avflyttning fran berdrda terminalomraden. Om GHAB och
exploateringsforvaltningen bedomer att det finns tydliga fordelar att genomfora
forsdljningen i ett tidigare skede forutsitter stadsledningskontoret att parterna gor en
genomlysning av befintliga avtal och ataganden mellan GHAB och Stena Line. En sddan
behover identifiera vilket ansvar for kommersiell hamnverksamhet som i sa fall behdver
overga till exploateringsforvaltningen under tidsperioden fram till Stena Lines
avflyttning.

Tidplanen for fardigstillande av terminal Arendal &r satt till ar 2028 - 2029. GHAB
framfor 1 sitt tjdnsteutlatande att “Skulle det ske forseningar i projektet och en flytt inte
kan ske enligt den uppstdllda tidplanen vill GHAB sdrskilt betona vikten av att Goteborgs
Stad maojliggdr for Stena Line att bibehdlla nyttjanderditt vid Masthugget/Majnabbe sd
ldnge som behdvs for att GHAB kan slutféra projektet. En situation ddr projektet férsenas
och Stena Line inte kan etablera sig i Arendal i enlighet med den satta tidplanen,
samtidigt som Staden avser ta Masthugget/Majnabbe i ansprdk for stadsutveckling skulle
innebdra att Stena Line skulle behova ldgga ned sin verksamhet i Goteborg. Ett sadant
scenario skulle givetvis fd enorma konsekvenser for den fortsatta driften vid den nya
terminalen i Arendal. Parterna dr dock vdl inforstddda med att dagens arrendeavtal
ovillkorligen upphdr att gdlla efter 2035, varfor nagon forlingning efter den tidpunkten
inte dr aktuell ”.

Stadsledningskontoret vill i detta sammanhang framfora tre aspekter som GHAB och
Stena Line behover agera utifran vid eventuella férseningar av tidplanen:

1. Projekt Lindholmsférbindelsen kommer behdva tillfillig nyttjanderitt pa delar av
omradet vid Masthugget frén cirka &r 2031, dock i en utstrdckning som gor att Stena
Line fortsatt kan bedriva sin verksamhet vid Masthugget om terminal Arendal inte dr
fardigstilld till dess. Skulle en forsening av projektet uppsta behover
exploateringsforvaltningen och Stena Line finna en samverkan sé att projekt
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Lindholmsforbindelsen kan halla tidplan samtidigt som Stena Lines verksamhet
fortsatt bedrivs.

2. Staden behdver planera for vad som ska ske efter Stena Line avflyttat fran berérda
omraden. Detta innebér att Staden exempelvis kan komma att genomfora férdjupade
oversiktsplaner eller andra utredningar under perioden som Stena Line fortsatt
bedriver sin verksamhet.

3. Som framgér av GHAB:s tjdnsteutlatande behdver parterna vara ”inforstddda med att
dagens arrendeavtal ovillkorligen upphor att gélla efter 2035”.

Med beaktande av ovanstdende aspekter ser stadsledningskontoret att staden inte har
nagra intentioner att pabdrja en stadsutveckling vid Masthugget eller Majnabbe som
innebdr att Stena Lines verksamhet vid befintliga terminaler om6jliggors innan dess att
terminal Arendal ar fardigstalld.

Avslutningsvis vill stadsledningskontoret, likt i tidigare drende, papeka vikten av att
GHAB aterkommer till kommunfullméktige med en férnyad investeringsframstéllan for
det fall tecknade avtal med Stena Line av ndgon anledning inte kan fullfoljas.

Magnus Sigfasson Eva Hessman

Direktér Samhélle och Omvérld Stadsdirektor
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Goteborgs Stadshus AB

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2023-08-21

§ 80

Yttrande 6ver hemstallan fran Géteborgs Hamn AB avseende
utvidgad omfattning av investering i ny farjeterminal vid
Arendal/Ytterhamnarna

Beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Hemstéllan fran Goteborgs Hamn AB om att bevilja ytterligare 0,35 mdkr i 2022 érs
penningvirde till investering i ny farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna tillstyrks.
2. Arendet dversinds till kommunstyrelsen for vidare hantering.

Handling
Beslutsunderlag, dnr 0054/23.

Protokollsutdrag skickas till

Kommunstyrelsen

Dag for justering
2023-08-25

Underskrifter

Sekreterare

Johan Hornberg

Ordforande Justerande

Jonas Attenius Axel Josefson
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Goteborgs Stadshus AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Lena Lundblad, bolagsansvarig
Styrelsen 2023-08-21 Telefon: 031-368 54 66
Diarienummer 0054/23 E-post: lena.lundblad@gshab.goteborg.se

Yttrande over hemstallan fran Goteborg Hamn
AB avseende utvidgad omfattning av
investering i ny farjeterminal vid
Arendal/Ytterhamnarna

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Hemstéllan fran Géteborgs Hamn AB om att bevilja ytterligare 0,35 mdkr i 2022 &rs
penningvérde till investering i ny farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna tillstyrks.
2. Arendet 6versinds till kommunstyrelsen for vidare hantering.

Sammanfattning

Kommunfullmiktige godkénde 2022-10-27 § 28, en hemstéllan fran G6teborgs Hamn
AB (GHAB) om en fortsatt investering om 1,4 mdkr 1 2022 ars penningvarde i
uppréttandet av ny farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna. Syftet med investeringen &r
att mojliggora en omlokalisering av Stena Line AB:s (Stena Line) férjeverksamhet fran
Majnabbe och Masthugget till Arendal/Ytterhamnarna.

En ny farjeterminal i Arendal forutsatter att ytor och byggnader som tillgéngliggjorts
genom tidigare fastighetsforvarv och hamnutfyllnad (Arendal 2) tas i ansprak samt
tillkommande investeringar i terminalytor, breddning av hamnbasséng, kajer,
ombyggnationer mm. | det tidigare drendet redovisade GHAB en ténkt uppdelning av
ansvaret mellan bolaget och Stena Line for de tillkommande investeringarna.

Byggnaden ARU inom det tinkta terminalomradet dgs av GHAB och &r planerad att
nyttjas som terminalbyggnad, vilket krdver en omfattande ombyggnation. I den tidigare
ansvarsuppdelningen mellan parterna lag ansvaret f6r denna ombyggnad pé Stena Line.
Parterna har nu gemensamt kommit fram till att i stéllet 1&ta GHAB ansvara for dessa
atgérder. For GHAB:s del innebér detta en utvidgad omfattning av projektet men sam-
tidigt i stillet 6kade intikter genom hyra.

GHAB hemstiller nu till kommunfullmiktige om en utdkad investeringsram med 0,35
mdkr mot bakgrund av en fordndrad ansvarsfordelning mellan GHAB och Stena Line
AB. T aktuellt drende beskriver dven GHAB avtalsarbetet och viktiga forutséttningar for
att projektet ska kunna genomforas.

Goteborg Stadshus AB (Stadshus) gor ingen annan bedomning én vid GHAB:s tidigare
hemstéllan om att bolaget har ekonomisk férmaga att Gver tid och med tillrickligt
tillfredsstillande 16nsamhet for bolaget som helhet hantera den aktuella investeringen,
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dven vid en omfordelning av ansvaret enligt detta drende. Mot bakgrund av beskrivningen
som lamnas i drendet rorande aktuella avtalskonstruktioner bedomer Stadshus dven att
GHAB hanterat de ekonomiska risker som foljer med aktuell investering.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Goteborgs Hamn redovisar att investeringen ska ge en avkastning i linje med bolagets
avkastningskrav.

Investeringen i en ny farjeterminal berdknas, med hinsyn till den i detta drende foreslagna
utokningen om 0,35 mdkr, 6ka fran 2,5 mdkr till 2,85 mdkr, inklusive GHAB:s tidigare
investeringsbeslut om projekt Arendal 2 samt markforvarv om totalt 1,1 mdkr.

I sin tidigare hemstéllan, som lag till grund for Stadshus yttrande 2022-06-13 § 63 samt
kommunfullméiktiges beslut 2022-10-22 § 28, redovisade GHAB att investeringen i en ny
farjeterminal finns med i bolagets 10-driga investeringsplan och gjorde beddmningen att
bolaget, under forutsittning att den aktuella investering genererar en avkastning i linje
med bolagets avkastningskrav, uppfyller sina langsiktiga ekonomiska mal i dgardirektivet
om en soliditet om minst 30 procent samt en direktavkastning pé totalt kapital om 4 - 7
procent. Stadshus delade denna bedémning.

Stadshus ser inte att den forédndring av ansvarsférdelningen mellan GHAB och Stena Line
som &r aktuell i detta drende och som innebér en utokning av investeringsramen for
projektet om 0,35 mdkr och en hdgre intékt i form av hyra paverkar den bedomning som
gjordes i det tidigare drendet, utan bolaget bedoms ha ekonomisk férmaga att 6ver tid och
med tillrdckligt tillfredsstallande 16nsamhet f6r bolaget som helhet hantera den aktuella
investeringen.

Bedomning ur ekologisk och social dimension

Stadshus har inte funnit nagra ytterligare aspekter pa fragan utifran dessa dimensioner,
utan hénvisar till vad som redovisats i samband med kommunfullméktiges behandling av
GHAB:s tidigare hemstédllan.

Bilagor
1. Protokollsutdrag och handlingar fran Goteborgs Hamn AB, styrelsemote
2023-06-16, § 9
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Arendet

Foreliggande drende ar Stadshus AB:s yttrande 6ver Goteborgs Hamn AB:s hemstéllan
om en utvidgad omfattning om 0,35 mdkr i 2022 &rs penningvérde for bolagets
investering i ny farjeterminal i Arendal/Ytterhamnarna, for vilken kommunfullméktige
2022-10-27 § 28, efter hemstdllan frain GHAB 2022-04-22 § 10, godkénde en fortsatt
investering om cirkal,4 mdkr.

Goteborgs Hamn AB har bedomt att drendet dr av principiell beskaffenhet da det ror en
utokad investering i tillagg till ett tidigare, av kommunfullméktige, beviljat beslut.

Stadshus ska i rollen som moderbolag yttra sig 6ver hemstdllan innan den dversands till
kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Stadshus yttrade sig 2022-06-13 § 63 6ver GHAB:s tidigare hemstillan.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Goteborgs Hamns kérna har sedan 1960-talet forflyttats mot Hisingen dér idag
godshanteringen konsoliderats mot Ytterhamnarna, en utveckling som stirkts av
investeringar i terminaler, végar, jarnvdg och farleder. En samlokalisering av
verksamheten ger mojlighet till merutnyttjande av gjorda och kommande investeringar.

Goteborgs Hamn édger fastigheterna som idag utgér Masthuggsterminalen och Majnabbe-
terminalen och arrenderar ut dessa till Stena Line AB. Avtalen omforhandlades 2015 —
2017 och mot bakgrund av en fortitad dialog fran 2020 har Stena Line uttryckt 6nskemal
om en omlokalisering av férjeverksamheten fran dessa terminaler till Arendal/Ytter-
hamnarna givet nérheten till befintlig infrastruktur, logistikverksamhet samt
fordonsindustrin.

2008 paborjade GHAB ett arbete med detaljplan och miljotillstdnd for utbyggnad av kajer
och terminalyta inom projektet Arendal 2. Denna expansion omfattade utfyllnad av en vik

och tillskapande av kajer och terminalyta i angrénsning till befintliga anlédggningar.
GHAB har sedan tidigare fattat investeringsbeslut om totalt 1,1 mdkr for projektet
Arendal 2 inklusive markforvérv.

GHAB:s tidigare hemstédllan avsag fortsatt fardigstdllande av Arendal 2 (255 mnkr) samt
byggnation av anldggningar for farjeterminalen sasom asfalterade ytor, kajer och
breddning av insegling/farled samt teknisk forsorjning (1,175 mdkr), det vill sdga en
investering om totalt 1,43 mdkr.

Foreslagen utokning av investeringen

Byggnad ARU i Arendal, vilken idag bland annat inhyser Volvo-museet, dr planerad att
till storsta delen utgora terminalbyggnad for Stena Lines farjeverksamhet men dven
inhysa andra hyresgéster. En omfattande ombyggnad av byggnaden krévs for en fullgod
terminalbyggnad och parterna var tidigare 6verens géllande ansvarsuppdelningen i
projektet om att Stena Line skulle bekosta denna ombyggnation. Kostnaden for att bygga
om ARU till en fullgod terminalbyggnad bedoms till ca 0,35 mdkr (i 2022 ars penning-
varde) inklusive en reserv for oforutsedda kostnader om 40 %.
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Parterna har nu omvérderat ansvarsuppdelningen i denna del och kommit 6verens om att
dessa atgérder i stéllet ska bekostas av GHAB. Anledningen till detta & man bedomt det
som lampligt att GHAB behaller radigheten 6ver byggnaden som helhet.

Ombyggnationen sker, med denna ansvarsfordelning, som en hyresgistanpassning for
Stena Line. Hyran for terminalbyggnaden kommer att regleras i ett separat hyresavtal,
skiljt fran det arrendeavtal som kommer att reglera Stena Lines nyttjande av dvriga
terminalomradet. Principerna for den hyresniva som Stena Line ska erldgga for terminal-
byggnaden dr desamma som for berdkningen av arrendet och innebir att den hyra Stena
Line ska betala &r beroende av utfallet av investeringen. GHAB:s avkastning ligger pa en
niva som tillgodoser de krav bolaget har pé en investering.

Sammantaget innebér fordndringen av ansvarsuppdelningen ingen fordyring av projektet
for GHAB:s del utan innebér att GHAB bekostar investeringen och i stillet far avkastning
genom framtida hyresintékter.

Pagaende avtalsarbete — projektet som helhet

Avtalsupplégg

GHAB beskriver att under 2022-2023 har bolaget och Stena Line fort omfattande
avtalsforhandlingar. Som ett led i dessa pagér samtidigt ett arbete med att identifiera
samtliga de atgirder som behovs for att tillskapa en ny farjeterminal. Utgangspunkten ar
att projektet ska kunna férdigstéllas 2028-2029, givet att nddvéndiga tillstand och
upphandlingar inte forsenas.

Med utgéngspunkt i de identifierade dtgérderna, kostnadsuppskattningar och tidplan
beskriver GHAB att ett s.k. Construction Agreement (projektavtal) tecknas. Detta avtal
reglerar hur projektet ska bedrivas fram till fardigstillande.

Parterna dr 6verens om att markytan ska omfattas av ett arrendeavtal och den nu aktuella
byggnaden (ARU) av ett hyresavtal. Parterna ar dven dverens om villkoren i dessa avtal.
Avtalstiden i dessa avtal utgdr 25 ar och dven om avtalstiden inte borjar 16pa omgaende
blir parterna bundna av dessa avtal i enlighet med de villkor 1 Construction Agreement
som beskrivs nedan. Dessa avtal bildgges Construction Agreement.

Parterna har dven tagit fram en kostnadsuppskattning som ocksé bildggs Construction
Agreement och som kommer att f6ljas noga av bdda parter inom ramen for projektet.
GHAB avser att upphandla projektering och genomforande av olika atgérder i ca 4-5
entreprenader.

Avtalsinnehall

Sammantaget géllande avtalen och dess innehall konstaterar GHAB att det for bolagets
del &r viktigt att sakra upp att Stena Line blir bundna av att genomfora hela projektet och
att de 25-ariga arrende- och hyresavtalen blir bindande. Samtidigt &r det viktigt att
projektet gar att genomfora inom satta kostnadsramar och tidplan.

Construction Agreement ar darfor uppbyggt pa ett sadant sétt att bada parter har mojlighet
att frantrdda avtalet utan att bli bundna av kommande arrende- och hyresavtal vid vissa
forutséttningar géllande nodvéndiga tillstand i form av detaljplan och miljétillsténd,
kostnadstak och tid.
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Detta innebér att det finns en uppsédgningsritt om projektet inte erhaller godkénd
detaljplan eller milj6tillstdnd eller om kostnaderna Gverstiger det av parterna uppsatta
kostnadstaket, vilket for GHAB éar kopplat till den av kommunfullméktige tidigare
beviljade investeringen med tilldgg for den i nu aktuellt drende utdkade ramen. Det finns
dock en sista tidpunkt, juni 2025, vid vilken parterna ovillkorligen blir bundna av savél
arrende- som hyresavtalet.

GHAB planerar att genomfora entreprenaderna pa ett sddant sétt att de storsta och mest
kostnadsdrivande arbetena (entreprenaderna for anldggning av terminalytor och
ombyggnation av ARU) inte pabdrjas forrdn sista mdjligheten for Stena Line att frantrdda
avtalet har passerats.

For att den av parterna uppstéllda tidplanen ska kunna moétas behdver dock vissa atgérder
av mindre ekonomisk omfattning vidtas fore eller parallellt med upphandlingarna av
ovanstédende entreprenader. Det géller till exempel ledningsomlédggning, tomstéllande och
rivning av vissa byggnader. Om Stena Line utnyttjar sin rétt att frintrdda avtalet efter att
sddana atgarder genomforts och projektet dirmed avslutas ar Stena Line skyldigt att
ersitta GHAB for nedlagda kostnader. Syftet med denna reglering ér att mojliggora att
projektet kan genomforas enligt tidplan men samtidigt sékerstélla att parterna kan fa en
tillrackligt tydlig kostnadsbild som visar att projektets totalkostnad inte dverstiger satta
kostnadsramar innan storre arbeten pabdrjas.

Som framgétt ovan dr malséttningen att kunna fardigstalla terminalen for driftséttning
2028-2029, beroende bland annat pa ledtider for detaljplan och miljétillstdnd samt de
forutsittningar som ges vid projektering och upphandling.

Som framgar av GHAB:s drendehandling var intentionen att parterna skulle underteckna
ovanstdende beskrivna Construction Agreement under juni 2023. Avtalet undertecknades
av parterna den 9 juni 2023 och blir giltigt under forutsittning av respektive styrelses
godkénnande senast den 30 september 2023. I 6vrigt &r avtalets giltighet beroende av
kommunfullméktiges beslut i nu aktuellt drende senast 31 januari 2024.

Sammanfattande bedomning

Som framgatt ovan under Bedomning av den ekonomiska dimensionen ser Stadshus inte
att den fordndring av ansvarsfordelningen mellan GHAB och Stena Line som foreslas,
och den utokade investeringsram som blir konsekvensen av denna, paverkar Stadshus
beddmning i GHAB:s tidigare hemstéllan om att bolaget har ekonomisk féormaga att dver
tid och med tillrackligt tillfredsstdllande 16nsamhet f6r bolaget som helhet hantera den
aktuella investeringen.

Mot bakgrund av den beskrivning som lamnas i GHAB:s hemstéllan rérande aktuella
avtalskonstruktioner bedémer Stadshus att GHAB hanterat de ekonomiska risker som
foljer med aktuell investering.

Av GHAB:s tidigare hemstéllan 2022-04-22 § 10 framgar att bolaget planerar for en
forsdljning av sina fastigheter i Masthugget och Majnabbe med anledning av Stena Lines
avflyttning och beddmer att kajerna i samband med detta inte langre utgér andamal som
kommersiell kaj. Hirmed uppfattas det inte heller forenligt med deras uppdrag att dga
eller forvalta kajerna fortsatt. Enligt den ansvarsfordelning som géller enligt stadens nya
organisation for stadsutveckling har exploateringsnamnden dgandeskapet och
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stadsmiljondmnden forvaltningsansvaret for icke kommersiella kajer. Hur reavinsten vid
en kommande forséljning av bolagets fastigheter i Masthugget och Majnabbe ska
hanteras berors inte i och paverkar inte detta drende i sak. Stadshus vill 4nda, som i sitt
yttrande till GHAB:s tidigare hemstéllan, dven i samband med detta drende kommentera
att fragan huruvida den reavinst som uppstar vid forséljningen kommer att tillfalla bolaget
eller ej beror pa hur dgaren vid tidpunkten for forsdljningen bedomer bolagets langsiktiga
resultat och finansiella stidllning liksom pa &garens kort- och langsiktiga utdelningskrav
pa koncernen som helhet med mera.

GHAB pekar i sitt drende pa beroendet av aktiviteter fran andra berérda ndmnder och
bolag for att tidplanen for projektet ska kunna héllas och i 6vrigt den nya etableringen av
Stena Lines farjeverksamhet bli framgéngsrik. GHAB pekar dven pé vikten, for Stena
Lines del, av att verksamheten vid Masthugget och Majnabbe kan bedrivas utan avbrott
fram till att flytt till det nya terminalomrédet sker. Stadshus ser att drendet i dessa delar
lampligen hanteras av kommunstyrelsen och kommunfullméktige. Stadshus konstaterar
dock, precis som i sitt yttrande 6ver GHAB:s tidigare hemstéllan, att det ar viktigt att
Goteborg Energi AB kan svara upp mot det krav pa okat effektuttag som &r nédvéndigt
for Stena Lines planer pa eldrivna farjor, vilket i sin tur dr nddvandigt for satsningens
intentioner om att bidra till lagre utslapp till sjoss.

Precis som i drendet i samband med GHAB:s tidigare hemstéllan vill Stadshus peka pé att
det ar viktigt att bolaget aterkommer till kommunfullméiktige med en fornyad in-
vesteringsframstéllan for det fall tecknade avtal med Stena Line av ndgon anledning inte
kan fullfoljas.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Bilaga 1

Goteborgs Hamn AB

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2023-06-16

§9

Beslut - Hemstallan till KF om utokad investering
Farjelokalisering

Magnus Nordfelt, redogér, 1 enlighet med till motet utsént underlag, for hemstéllan till KF om
utokad investering Farjelokalisering.

Beslut
Styrelsen beslutar:

1. att Bevilja medel om ytterligare 350 Mkr 1 2022 &rs penningvarde till projektet
”férjelokalisering Arendal” fér ombyggnad av byggnad ARU (Volvomuseum);

2. att forklara beslutet under denna punkt omedelbart justerat; samt

3. att Oversidnda forslaget i punkt 1 till kommunfullméktige for stdllningstagande.

Dag for justering
2023-06-16

Vid protokollet

Sekreterare

Johanna Nystrém

Ordforande Justerande

Lars Johansson Cecilia Magnusson

Goteborgs Hamn AB, protokollsutdrag



GOTEBORGS
HAMN

Styrelsemoéte 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 ars penningvérde till projektet farjelokalisering
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

Kommunfullmaktige godkénde den 27 oktober 2022 en hemstillan fran Géteborgs Hamn AB
(GHAB) om en fortsatt investering om 1,4 Mdkr i 2022 ars penningvérde i uppréttandet av ny
farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna (handling 2022 nr 177).

I drendet (se bilaga 1) beskriver GHAB de atgirder som ska vidtas for att fardigstilla en terminalyta
inklusive terminalbyggnad for Stena Line AB:s (Stena Line) kommande verksamhet efter de flyttar
frén Masthugget och Majnabbe till ytterhamnarna i Arendal. Byggnaden ARU i Arendal ligger inom
det tankta terminalomradet och ar planerad att nyttjas som terminalbyggnad. I nuldget 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 6nskemél som Stena Line har pa en ny terminalbyggnad. Ombyggnationen innebér en
anpassning av byggnaden for att kunna inhysa Stena Lines terminal. Ombyggnationen innefattar en
omfattande invdndig renovering samt vissa exteridra atgirder sdsom installation av solpaneler pa
taket.

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

Arendet hemstills till Kommunfullmiktige da det ror en utvidgning av den av kommunfullmiktige
tidigare beviljade investeringsbegiran. I aktuellt drende beskriver &ven GHAB avtalsarbetet och
viktiga forutséttningar for att projektet ska kunna genomforas.
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Beddmning ur ekonomisk dimension
Den redovisade atgédrden skall ge en tillracklig avkastning i linje med GHAB:s avkastningskrav.

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

Beddmning ur social dimension
Bolaget ser inga sérskilda aspekter att belysa ytterligare under denna rubrik. Se tidigare
tjansteutlatande (dnr 0808/22)

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 kérna har sedan 60 talet forflyttats mot Hisingen. Sj6farten och transportsektorns
utveckling har drivit mot en konsolidering av godshantering vid ytterhamnarna pa Hisingen. Denna
utveckling bekriftas av investeringar i terminaler, vag, jairnvdg och farled till och frdn hamnen 6ver
tid. Det &r rationellt att samlokalisera verksamheten for att fa 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 dver tid. Mot bakgrund av en fortitad dialog som péagétt sedan
2020 har Stena Line uttryckt en dnskan att omlokalisera till ytterhamnarna givet nérheten till befintlig
infrastruktur, logistikverksamhet samt fordonsindustrin. Kommunfullméiktige godkdnde mot
bakgrund av dessa forhandlingar GHAB:s investeringsbegéran i syfte att genomfora
omlokaliseringen.

2008 paborjade Goteborgs Hamn ett arbete med detaljplan och miljétillstand for utbyggnad av kajer
och terminalyta inom projektet Arendal 2. Expansionen omfattade utfyllnad av en vik och
tillskapande av kajer och terminalyta i angrénsning till befintliga anléggningar.

Foreslagen losning utokad investering

Aktuellt drende har foregatts av tidigare investeringsbegiran hos kommunfullméktige. Totalt
uppskattas kostnaden for att mojliggora férjelokaliseringen till upp till 2,5 Mdkr 1 2022 &rs
penningvérde inklusive oforutsett. GHAB:s styrelse har tidigare fattat beslut kring investering pa
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totalt 1,1 Mdkr, vilket avser atgérder inom ramen for projektet Arendal 2 samt markfoérvarv. Den
investeringsbegiran som GHAB hemstéllde till kommunfullméiktige under 2022 avsag fortsatt
fardigstillande av Arendal 2 (255 Mkr) samt byggnation av anldggningar inom férjeterminalen sésom
asfalterade ytor, kajer, och breddning av insegling/farled samt teknisk forsorjning (1,175 Mdkr).

Ide 1,175 Mdkr i 2022 &rs investeringsbegiran ingick inte atgirder géillande ombyggnation av
terminalbyggnad. Byggnad ARU i Arendal ar tdnkt att nyttjas som terminalbyggnad for Stena Line
nér verksamheten flyttas till ytterhamnarna. For att kunna nyttja den som en fullgod terminalbyggnad
behdvs 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 éver ARU ddr de bla ytorna nyttjas av Stena Line for terminalverksamhet
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Ekonomi — utékad investering

I ett tidigare skede, da foregaende investeringsbegéran beviljades var parterna Gverens 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 behalla radigheten Gver byggnaden som
helhet da det inte dr fastighetsrattsligt mdjligt att avskilja byggnaden fran marken. Hyran av
byggnaden dr numera separerat fran det Gvriga arrendet - enligt vilket Stena kommer nyttja
terminalomradet som kommer att regleras i ett separat hyresavtal. Principerna for den hyresnivé som
Stena Line ska erlégga for terminalbyggnaden dr desamma som for arrendeomradet. Den hyra Stena
Line ska betala dr beroende av utfallet av investeringen och foérklaras genom nedan tabell.

Spann for investering - hyra. Bdda avser 2022 ars penningvirde.
MSEK
Investering 195 235 275 315 355 395 435
Hyra 12,9 14,9 16,9 18,9 20,9 22,9 23,9
Exempel: Hyra vid 14.000 kvm
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Figur 1: samband mellan tillkommande investeringsnivd och den hyra Stena Line ska betala

Ombyggnationen av ARU sker som en hyresgéstanpassning for Stena Line. Avkastningen for GHAB
ligger pa en niva som tillgodoser de krav bolagets styrelse har pa en investering. Sammantaget
innebdr justeringen inte en fordyring av GHAB:s projekt, utan enbart att GHAB 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 ars penningvérde) inklusive oforutsett (40 %) och dvriga kostnader.

Piagiende avtalsarbete — projektet som helhet

Under 2022-2023 har GHAB och Stena Line fort omfattande avtalsforhandlingar. Arbete pégar
samtidigt, som ett led i avtalsforhandlingarna, med att identifiera samtliga de atgérder som behdver
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goras. Tillskapande av ny férjeterminal forutsétter atgérder i form av breddad insegling till
hamnbassidng, re-investeringar och investeringar i kajer, terminalytor samt byggnader och
suprastruktur (ramper etc), rivning av befintliga byggnader pa delar av omréadet, omldggning
ledningar, planering av sdkerhetsatgirder och planering av layout pa savdal markyta som inne i
terminalbyggnad.

Utgangspunkten &r att projektet ska kunna fardigstéllas kring 20282029, givet att nodvindiga
tillstdnd och upphandlingar inte forsenas.

Med utgéngspunkt i de identifierade dtgérderna, kostnadsuppskattningar och tidplan avser parterna att
i juni 2023 underteckna ett s.k. Construction Agreement (projektavtal) som reglerarar hur projektet
ska drivas fram till fardigstéllande. Parterna &r ocksé eniga om att markytan ska omfattas av ett
arrendeavtal, och byggnaden (ARU) ska nyttjas genom ett hyresavtal. Dessa avtal ar Gverenskomna
och bildggs Construction Agreement. Savél arrendeavtal som hyresavtal kommer att 16pa pa 25 ar.
Aven om avtalstiden inte borjar 16pa omgaende 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 gillande de planerade atgérderna &r i stora drag enligt nedan.
Goteborgs hamns ansvar vid nybyggnation ar bland annat;

e Terminalbyggnad
e Kajer
e Insegling till hamnbassing
e Terminalytor
e Teknisk forsorjning
Stena Lines ansvar vid nybyggnation ar bland annat;

e Ramper

e Anpassning av terminalytor for verksamheten

e Egna mindre verksamhetsspecifika byggnader
GHAB avser att upphandla projektering och genomforande av olika atgérder i ca 4-5 entreprenader.
Givet att projektering inte har pabdrjats dr kostnadsuppskattningen dnnu relativt oséker och projektet
behover i viss man pabdrjas for att f4 en sikrare uppskattning. De i foregdende drende beskrivna
atgirderna for anldggande av farjeterminalen som berdknats uppga till 1,175 Mdkr innefattar en
reserv for oforutsett pa 40 procent. Projektering av de storre entreprenaderna, ombyggnation ARU
och anldggning av terminalyta/kajer kommer att ge en betydligt sdkrare kostnadsbild.

Avtalssammanfattning

For GHAB:s del dr det viktigt att sdkra upp att Stena Line blir bundna av att genomfora hela projektet
och att de 25-ariga arrende- och hyresavtalen blir bindande. Samtidigt &r det av stor vikt att
kostnadsbilden visar att projektet gar att genomfora inom de satta kostnadsramarna. Construction
Agreement ar darfor uppbyggt pa sa sétt bada parter har mojlighet att kliva av projektet, utan att bli
bundna av det kommande arrende- och hyresavtalet, i det inledande skedet. Rétten att kliva av &r inte
ovillkorad utan grundas pa vissa i avtalet specificerade forutséattningar. Dels finns en uppsdgningsratt
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om man inte erhdller godkdnd detaljplan eller miljotillstind som mojliggér hela projektets
genomforande. Parterna bedomer att detta dr rimligt dd projektets genomforande fOrutsétter att
nodvéndiga tillstind erhalls.

Dels finns en uppsédgningsritt kopplat till om kostnaderna Overstiger det av parterna satta
kostnadstaket. For GHAB:s del &r kostnadstaket kopplat till den av kommunfullmiktige tidigare
beviljade investeringen med tilldgg for den i nu aktuellt drende utdkade ramen. Rétten att avtrida
avtalet dr ocksé villkorad i tid, dér det finns en sista tidpunkt (juni 2025), vid vilken Stena Line (och
GHAB) ovillkorligen blir bundna av savil arrende- som hyresavtalet. GHAB avser att planera sina
entreprenader pa sddant sitt sd att de storsta och mest kostnadsdrivande arbetena (anldggning
terminalytor och ombyggnation ARU) inte pabdrjas forrdn sista mdjligheten for Stena Line att kliva
av har passerat.

For att den av parterna uppstillda tidplanen ska kunna métas behdver dock vissa dtgérder vidtas fore
eller parallellt med upphandlingar av ovanstaende entreprenader (projektering och genomférande av
anldggning terminalytor och ombyggnation ARU). Detta giller tex ledningsomlédggning, tomstéillande
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 siga upp Construction Agreement efter att sddana atgarder har
genomforts och projektet dirmed avslutas utan att slutforas, finns i avtalet regleringar som innebar att
Stena Line blir forpliktigade att ersidtta GHAB for nedlagda kostnader. Syftet med denna reglering ér
att mojliggora att projektet kan genomforas enligt tidplan men samtidigt sdkerstélla att parterna kan
far en tillrickligt tydlig kostnadsbild som visar att projektets totalkostnad inte Gverstiger satta
kostnadsramar innan storre arbeten pabdrjas.

Tidplan

Malsittningen 4r att kunna fardigstélla en terminal for driftsdttning mellan kring 2028-2029 beroende
pa bland annat ledtider for detaljplan och tillstind samt de forutsdttningar som ges vid fordjupad
projektering samt upphandling av de atgédrder som behover genomforas.

Uppskattad tidsplan for byggstart Lindholmsforbindelse inom Masthuggsterminalen &ar enligt
Exploateringskontoret 2031.

Paverkan/koppling till 6vriga staden

For en framgangsrik etablering av Stena Lines farjeverksamheten i Arendal &r GHAB beroende av att
Stadens Ovriga forvaltningar och bolag ar lyhérda for eventuella fordndringar i tidplanen, vilka
GHAB inte rader dver.

GHAB iger idag fastigheterna som utgoér Mashuggsterminalen och Majnabbeterminalen dir Stena
Line bedriver sin verksamhet idag. Avtalen omforhandlades perioden 2015-2017 med resultatet att
bégge avtalen giller till 2035. Avtalen reglerar uppsidgningsvillkor for sévdl GHAB som for Stena
Line. Vid skil for uppsédgning har staden mojlighet att sdga upp avtalet fran och med den 31
december 2022, med minst 36 ménaders varsel. Vid skél for uppsidgning av arrendeavtalet for
Majnabbeterminalen rader minst 24 manaders varsel.
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Den i projektet framtagna tidplanen syftar till att mgjliggora for en flytt av Stena Lines verksamhet
fran 2028-2029 till den nya terminalanldggningen. Tidplanen dr som tidigare beskrivits beroende av
vissa yttre omsténdigheter som i allt vésentligt ligger utanfor parternas radighet. Det ror framst
antagande av detaljplan, utokat miljotillstdind samt eventuella Overprovningar av de offentliga
upphandlingar som ska goras for savél rivning av byggnader som markanldggningar och
ombyggnation av befintlig terminalbyggnad.

Givet att Stena Line blir bundna av savil avtalet som syftar till att reglera projektgenomf6randet, men
dven arrende- och hyresavtal i ett tidigt skede av projektet dr det av avgdrande 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 bibehalla nyttjanderétt vid Masthugget/Majnabbe sa linge 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 1
ansprék for stadsutveckling skulle innebéra att Stena Line skulle behdva ldgga ned sin verksambhet i
Goteborg. Ett sddant scenario skulle givetvis f enorma konsekvenser for den fortsatta driften vid den
nya terminalen i Arendal. Parterna dr dock vil inférstadda med att dagens arrendeavtal ovillkorligen
upphor att gélla efter 2035, varfor nagon forlangning efter den tidpunkten inte ar aktuell.

Bolagets stadllningstagande och sammanfattande bedomning

GHAB bedomer att avkastningen for GHAB géllande den utvidgade investeringsbegéran ligger pa en
niva som tillgodoser de krav bolagets styrelse har pa en investering. Sammantaget innebar justeringen
inte en fordyring av GHABs projekt, utan enbart att GHAB tar investeringen och far avkastning
genom framtida hyresintékter.

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

Beddmning av arendets principiella beskaffenhet (KL 10:3)

Arendet framstills till kommunfullmiktige di det ror utdkad investering i tilligg till ett tidigare
beviljat beslut dir de foreslagna atgirderna att realisera en flytt av farjeverksamheten fran
Masthugget och Majnabbe till Arendal/ytterhamnarna uppgér till ett totalbelopp av upp till 2,5 Mdkr
inklusive oftrutsett. I syfte att kunna sékerstélla ett effektivt och d&ndamalsenligt genomforande av
projektet hemstéller GHAB om ytterligare 350 Mkr.

Ett framgéngsrikt genomforande fOrutsdtter vidare koordinerade atgdrder inom Staden med
berdringspunkter till bolag och ndmnder for att méta tidsplanen och en dndamaélsenlig hantering av
eventuella forseningar i férhallande till angiven tidplan.

Goteborgs Hamn AB

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

Handling 2022 nr 177

Hemstallan fran Goteborgs Hamn AB om
investering i upprattandet av ny farjeterminal
vid Arendal/Ytterhamnarna

Till Goteborgs kommunfullméktige

Kommunstyrelsens forslag
Kommunstyrelsen tillstyrker stadsledningskontorets forslag i tjdnsteutltande
den 12 september 2022 och foreslar att kommunfullméiktige beslutar:

Hemstéllan fran Goteborgs Hamn AB om en fortsatt investering om 1,4 mdkr i 2022 érs
penningvérde i upprattandet av ny férjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna tillstyrks.

Goteborg den 5 oktober 2022
Goteborgs kommunstyrelse

Axel Josefson

Mathias Skold
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Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2022-09-12 Fredrik Nielsen, Lisa Kallmér
Diarienummer 0808/22 Telefon: 031-368 01 80 / 031-368 06 44

E-post: fredrik.nielsen@stadshuset.goteborg.se
lisa.kallmer@stadshuset.goteborg.se

Hemstallan fran Goteborgs Hamn AB om
investering i upprattandet av ny farjeterminal
vid Arendal/Ytterhamnarna

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

Hemstéllan fran Goteborgs Hamn AB om en fortsatt investering om 1,4 mdkr i 2022 érs
penningvérde i uppréttandet av ny farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna tillstyrks.

Sammanfattning

Arendet avser Goteborgs Hamn AB:s (GHAB) hemstillan till kommunfullméiktige om
investering i uppréittandet av ny farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna. Syftet med den
nya férjeterminalen &r att mojliggora en omlokalisering av Stena Lines Danmarks- och
Tysklandsterminaler till Arendal och ddrmed en avflyttning frdn Masthuggskajen och
Majnabbe. Mélsittningen &r att en ny terminal for férjeverksamheten ska kunna driftséttas
under perioden 2027 — 2029.

Totalt beréknas investeringen i uppréttandet av en ny farjeterminal uppga till 2,5 mdkr for
GHAB, inklusive tidigare beslut fattade av GHAB. Investeringarna i nya atgérder for
farjeterminalen samt fardigstéllande av Arendal 2 berdknas uppgé till 1,4 mdkr. Ett
arrendeavtal om 25 ar planeras att tecknas med Stena Line och en arrendeniva i paritet
med GHAB:s avkastningskrav efterstrdvas i den pidgaende dialogen mellan GHAB och
Stena Line.

Arendet redogor dven dvergripande for nuvarande fastighetsforhallanden vid
Masthuggskajen och Majnabbe, investering i tillfartsvégar till Géteborgs Hamn samt
forutséttningar for flytt av viag E45.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Investeringen i upprattandet av en ny farjeterminal vid Arendal berdknas uppga till totalt
2,5 mdkr for GHAB, inklusive tidigare beslut fattade av GHAB. Investeringarna i nya
atgarder for farjeterminalen samt fardigstillande av Arendal 2 berdknas uppga till 1,4
mdkr. Ett arrendeavtal om 25 ar planeras att tecknas med Stena Line och en arrendeniva i
paritet med GHAB:s avkastningskrav efterstrdvas i den pagéende dialogen mellan GHAB
och Stena Line. Mer information avseende de ekonomiska konsekvenserna ges nedan
under “Investeringskalkyl”.
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Etablering av en farjeterminal vid Arendal kommer dven att ha ekonomiska effekter for
trafikndmnden/stadsmiljondmnden avseende tillfartsvégar till hamnen, samt for Goteborg
Energi AB for investeringar kopplat till 6kat effektuttag.

Bedomning ur ekologisk dimension

GHAB beskriver att en lokalisering till Arendal/Ytterhamnarna innebar lagre utslapp, dels
i stadskdrnan genom att végtrafiken i denna minskar, dels genom att transporterna till
sjOss blir kortare. Den koppling till jirnvag som blir méjlig bedoms dven kunna medfora
en overflyttning av gods fran vég till jimvag.

GHAB beskriver dven att, genom en omlokalisering av farjeverksamheten till Arendal/
Ytterhamnarna, mdjliggors en elektrifiering av farjetrafiken och att Stena Line planerar
for tva elektriska farjor mot Fredrikshamn med start ar 2030. I dialog mellan GHAB och
Goteborg Energi AB har det planerade liget konstaterats ha goda forutséttningar for
aktuellt effektuttag medan det inte finns nagra tekniska och ekonomiska forutséttningar
for motsvarande satsning vid nuvarande farjelidge.

GHAB redovisar éven att de dtgirder som krévs for uppréttandet av en ny férjeterminal
medfor resursforbrukning samt paverkan pa omgivande miljoer. I miljddomen for
anldggandet av Arendal 2 har bolaget blivit dlagt kompensationsatgérder.

GHAB bedomer att en flytt av farjeverksamheten fran Masthuggskajen och Majnabbe till
Arendal/ Ytterhamnarna totalt sett &r positiv ur ett ekologiskt perspektiv.

Stadsledningskontoret delar GHAB:s beddmning ovan och har inte funnit négra
ytterligare aspekter att belysa utifran denna dimension.

Bedomning ur social dimension

GHARB konstaterar att tillgdngligheten for persontrafiken till farjeverksamheten forsdmras
i och med flytten fran stadskdrnan, sirskilt for dem som forflyttar sig till fots eller med
kollektivtrafik. GHAB konstaterar vidare att Stena Line har for avsikt att fortsatt bedriva
farjetrafik for passagerare och att kollektivtrafik bor byggas ut mot det planerade léget,
med papekande om att ansvariga nimnder/bolag behover sdkerstilla att denna
tillgénglighet uppnaés.

Stadsledningskontoret vill i detta sammanhang papeka att det dr Véstra
Gotalandsregionen som dr kollektivtrafikmyndighet och ddrmed Visttrafik som ansvarar
for kollektivtrafikforsorjningen. Berérda ndmnder och bolag bor ddrmed ha en dialog
med Visttrafik/Véstra Gotalandsregionen om behovet av att kollektivtrafikmyndigheten
sakerstiller att mdjligheter till kollektivtrafik finns tillgéngligt till den nya terminalen.

Bilaga

1. Goteborgs Stadshus AB:s protokollsutdrag 2022-06-13 § 63, samt
styrelsehandling i Goteborgs Stadshus AB, inklusive tjansteutlatande fran
Goteborgs Hamn AB.
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Arendet

Arendet avser en hemstillan frin Goteborgs Hamn AB (GHAB) till kommunfullmiktige
om godkénnande av investering i uppréttandet av en ny férjeterminal vid
Arendal/Ytterhamnarna. Syftet med terminalbyggnationen ér att mojliggora en flytt av
Danmarks- och Tysklandstrafiken till ytterhamnarna.

Hemstéllan frin GHAB behandlades i styrelsen for Stadshus AB 2022-06-13 § 63, som
aterfinns 1 bilagan till detta drende.

Arendet har ingen angiven tidsgrins. GHAB har uttryckt onskemal om beslut innan
arsskiftet i kommunfullméaktige.

Beskrivning av arendet

GHAB beskriver hur hamnens kérna over tid har forflyttats mot Hisingen. Sjofarten och
transportsektorns utveckling har inneburit en konsolidering av godshantering vid
ytterhamnarna pa Hisingen och lett till investeringar i terminaler, vig, jarnvig och farled
till och fran hamnen. Samlokalisering av hamnverksamheten leder till mer utnyttjande av
dessa och kommande investeringar. Hamnens langsiktiga utvecklingsplan, generalplan,
anger en ytterligare konsolidering och utveckling av ytterhamnarna, vilket ocksa stdds av
savil Oversiktsplan for Goteborg samt Oversiktsplan, fordjupad for Vistra Arendal och
Torsviken.

GHAB beskriver att dialogen mellan GHAB och Stena Line om en omlokalisering av
farjeverksamheten fran dessa terminaler har utvecklats 6ver tid och sedan ar 2020
fortatats. I denna dialog har Stena Line uttryckt en 6nskan om att omlokalisera sin
verksamhet till ytterhamnarna givet nérheten till befintlig infrastruktur,
logistikverksamhet samt fordonsindustrin.

GHAB och Stena Line tecknade 2020 en avsiktsforklaring om ett nytt ersittningslage for
farjeverksamheten samt en mgjlig layout vid Arendal. Denna avsiktsforklaring har
dérefter under 2021 konkretiserats ytterligare i ett Memorandum of Understanding som
tecknats mellan parterna. GHAB och Stena Line traffade i augusti 2022 en fordjupad
avsiktsforklaring rérande téinkta villkor och ekonomiska forutséttningar for ett kommande
arrendeavtal. Parterna avser att under hosten 2022 att fora fortsatta diskussioner, med
ambitionen att inom de kommande ménaderna triffa ett 25-arigt arrendeavtal. En
forutséttning for kommande arrendeavtal mellan parterna dr att kommunfullméaktige
tillstyrker foreliggande hemstéllan fran GHAB.

Masthuggskajen respektive Majnabbe omfattas av stadens ldngsiktiga stadsutveckling.
GHAB éger fastigheterna som utgér Masthuggsterminalen och Majnabbeterminalen och
arrenderar ut anldggningarna till Stena Line for bolagets bedrivande av farjeverksamhet.

Arrendeavtalet for Masthuggsterminalen &r gillande till och med 2035. Avtalet reglerar
uppsédgningsvillkor for sdvil GHAB som for Stena Line. Vid skél for uppségning har
staden mojlighet att sdga upp avtalet frdn och med den 31 december 2022, med minst 36
manaders varsel. Arrendeavtalet for Majnabbeterminalen &r géllande till och med 2035
och vid skél for uppségning rader minst 24 manaders varsel.

Inom Stena Lines bedrivande av farjeverksamhet uppléts tva byggnader med tomtrétt,
varav en tomtrétt dr beldgen pd Masthuggsterminalen respektive en tomtrétt pa
Majnabbeterminalen. Fastighetskontoret administrerar tomtritterna.
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Gemensamt for tomtréitterna ar att de kan sdgas upp av staden tidigast 5 ar fore
uppsédgningsdatumet och maste sdgas upp senast 2,5 ar fore uppsigningsdatumet. Om
uppsigning av tomtrittsavtalen inte sker forlangs uppsiagningsperioden med ytterligare 20
ar.

Bild 1: Oversiktskarta 6ver Masthuggsterminalen respektive Majnabbeterminalen.

Tomtréittsavtalet pA Masthuggskajen ar géllande till och med 2030-12-31 vilket innebér
att staden, vid skél har ritt att siga upp avtalet tidigast 2025. Tomtréttsavtalet for
Majnabbe &r géllande till och med 2044-09-30 och medger att staden, vid skél har
mojlighet att sdga upp avtalet tidigast 2039.

GHAB planerar for en forséljning av sina fastigheter med anledning av Stena Lines
avflyttning och bedomer att kajerna i samband med detta inte l&ngre utgér &ndamél som
kommersiell kaj. Hirmed uppfattas det inte heller forenligt med deras uppdrag att dga
eller forvalta kajerna fortsatt. I kommunfullméktiges budget 2022 gavs kommunstyrelsen
i uppdrag att, tillsammans med berérda ndimnder och GHAB, utreda ett &ndamélsenligt
dgar- och forvaltarskap av Goteborgs kajer. Stadsledningskontorets har anmélt ett drende
till kommunstyrelsen den 21 september 2022, dar ett Agarskap respektive forvaltarskap
foreslas utifran den logik som ny ndmndorganisation for stadsutveckling pekar ut. Bland
annat foreslas ett 4gandeskap for icke kommersiella kajer tillfalla exploateringsndmnden
och forvaltarskapet stadsmiljondmnden.

Foreslagen I6sning

GHAB redovisar att en samverkan mellan GHAB och Stena Line kring en omlokalisering
av farjeverksamheten har resulterat i en lokalisering i Arendal och en layout for en
farjeterminal som bygger pa:

1) nyttjande av befintliga ytor inom hamnomradet, vilket forutsétter omdisponering
av pagdende verksamhet samt omforhandling av avtal.

2) nyttjande av ytor som tillskapas inom hamnomradet, dels for kommande terminal
och dels for omdisponering av pagéende verksamhet.

3) ytor/fastigheter som forvarvats vid Arendal och som utgdr en forutséttning for att
fa tillgang till nddvandiga ytor och kaj.
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Mot bakgrund av detta redovisar GHAB f6ljande genomforda, pagaende och planerade
atgérder:

Genomforda atgarder

Sedan ar 2008 har GHAB bedrivit arbeten for utfyllnad av en vik for tillskapande av kajer
och terminalyta i angrinsning till befintliga anldggningar inom projektet Arendal 2. Ar
2018 fardigstédllde GHAB byggnationen av jarnvagsterminalen vid Arken/Arendal med
syftet att skapa anslutningar till befintlig roro-terminal och f6r att koppla kommande
verksamhet inom aktuellt utvecklingsomrade till jarnvig. Atgirden var dven en del av
kommunfullméktiges beslut kopplat till flytt av sparfunktioner vid Gullbergsvass.

Ar 2021 beslutade GHAB om forvérv av en fastighet inom Arendal av Platzer AB med
overgripande syfte att sdkerstélla strategisk kaj och terminalyta och med inriktningen att
fastigheten skulle vara en del av en ténkt farjeterminal. Kopet genomfordes i form av ett
bolagsforvérv, vilket var féremal for kommunfullméktiges behandling i november 2021
(KF 2021-11-25 §12 dnr 1230/21). Forvarvet verkstélldes i juni 2022.

Oversiktsplanen for Géteborg, fordjupad for Vistra Arendal och Torsviken, antogs av
kommunfullméktige i december 2021 (KF 2021-12-09 §4 dnr 1236/21). En etablering av
farjeverksamhet i aktuellt lage har stdd i denna plan.

Pagaende atgarder
Inom projektet Arendal 2 pagér nu projektering for att anpassa den tillskapade ytan.

En detaljplaneéndring rérande forvérvad fastighet r en forutsittning for tinkt layout for
en férjeterminal. Denna detaljplan finns med i byggnadsndmndens startplan for 2022 dver
detaljplaner som ar planerade att starta under aret. Enligt GHAB fors dialog med
stadsbyggnadskontoret om berdrd detaljplan. 1 dvrigt pdgér arbete med att sikra
nddvéndiga miljotillstand.

Planerade atgarder

For att mojliggéra omdisponering av befintliga ytor enligt punkt 1 ovan krédvs att
brukaren av angrénsande terminal komprimerar sina ytor samt att kajer och hamnbasséng
inom den verksamheten anpassas for att kompensera for en kaj som befintlig operator
lamnar. For att mojliggéra denna komprimering krévs investeringar i form av:

e Utbyggnad/forstirkning av kajer
e Breddning av hamnbasséng
e Tillskapande av ytor (kopplat till projekt Arendal 2)
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Bild 2: Situationsbild éver Vistra delarna av Arendal/Ytterhamnarna i januari 2022.

For tillskapandet av en ny farjeterminal krévs atgirder i form av breddad insegling till
hamnbassing, re-investeringar och investeringar i kajer, terminalytor samt byggnader och
suprastruktur (ramper etc.). Ansvarsfordelningen mellan GHAB och
terminaloperatdren/Stena Line ser ut enligt nedan:

GHAB:s ansvar for dessa atgérder ar:

e Breddad insegling till hamnbasséng
e Kajer

e Terminalytor

e Teknisk forsorjning

Terminaloperatdrens/Stena Lines ansvar ér:

e Anpassning av byggnader
e Ramper
e Anpassning av terminalytor for verksamheten

Tidplan

Malsittningen &r att en ny terminal for férjeverksamheten kan driftséttas under perioden
2027 - 2029, beroende pa bland annat ledtider for detaljplan och tillstind samt de
forutséttningar som ges vid en fordjupad projektering och upphandling av aktuella
atgérder.

Trafikkontoret har en planerad byggstart for tunnelbyggnationen for
Lindholmsforbindelsen ar 2032, med forberedande arbeten under perioden 2027 - 2031
Trafikkontoret bedomer att det &r en fordel for projektets framdrift om Stena Line
omlokaliserat Danmarkterminalen till Arendal under perioden 2027 - 2029, for att
projektet ska kunna iansprékta delar av nuvarande férjeterminalsomrade for forberedande
arbete samt uppstéllningsytor for tunnelbyggnationen.
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Investeringskalkyl

Total investering
Totalt uppskattas GHAB:s kostnad for att mojliggora farjelokaliseringen upp till 2,5 mdkr
12022 ars penningvérde.

Sedan tidigare har GHAB beslutat om investeringar om totalt 1,1 mdkr for ovan
redovisade genomforda, pagaende eller planerade dtgirder, varav 0,920 mdkr &r
forbrukade per april 2022. Dessa beslut avser bland annat genomforande av Arendal 2
samt markforvérv i Arendal.

En tillstyrkan i kommunfullméktige av foreliggande drende innebér att ytterligare totalt
1,4 mdkr beviljas for:

o firdigstillande av Arendal 2 i form av 6verbyggnad/terminalyta (255 mnkr,
inklusive riskreserv om 100 mnkr) '

e genomfOrande av de atgirder som aligger GHAB enligt ovan och som krévs for
ett mojliggdrande av en firjeterminal i aktuellt lage (1,175 mdkr)!. T
kostnadsbedomningen ingér en reserv for oforutsedda kostnader om 40 procent.

For det fall att en omlokalisering av farjeverksamheten inte sker bedomer GHAB att
genomforda och pégaende dtgéirder kan ligga till grund for annan verksamhet.

Da férjeverksamheten avvecklas vid Masthuggskajen och Majnabbe avser GHAB att
avyttra bolagets fastigheter i omradet. GHAB har angett ar 2023 f6r Majnabbe och ar
2024 for Masthuggskajen som mdojliga tidpunkter for forséljning av fastigheterna. GHAB
har under 2021 14tit véirdera fastigheterna, vilka, utifrén pdgadende markanvéndning, har
vérderats till totalt 0,62 mdkr.

Lonsamhetskalkyl

GHAB redovisar att kalkylen for férjelokaliseringen &r gjord enligt principen om
diskonterat kassaflode och att da kalkylen stracker sig 6ver en lang tid framat, innehaller
den flera osédkra parametrar men dr gjord med utgangspunkt i sa realistiska uppskattningar
som mojligt.

Redovisade kalkylforutsdttningar

Investering 2,5 mdkr
Kalkylperiod 30 ar
Avtalsperiod 25 ar
Positiva kassafloden Nya arrendeintédkter
Bibehallen hamntaxa fran anl6p efter 2027
Negativa kassafloden Investeringskostnad
Underhallskostnad
Nodvéndiga reinvesteringar i de nya anldggningarna

' I Goteborgs Hamns hemstillan ér totalbeloppet avrundat 1,4 mdkr.
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Ingangen i de pagaende forhandlingarna med Stena Line, och en forutsittning for ett
genomforande, dr att avtalen skall generera en avkastning i niva med hamnbolagets
avkastningskrav.

Paverkan pa bolagets ekonomi

GHAB konstaterar att bolaget &r inne i ett omfattande investerings- och
reinvesteringsskede i syfte att forsvara och utveckla hamnens och stadens position som
Nordens logistiknav. Den aktuella investeringen ar en del av dessa planerade
investeringar och reinvesteringar och finns upptagen i bolagets 10-ariga investeringsplan.
Det ér dven intdkten frén planerad markforsiljning i Majnabbe och Masthuggskajen.

Tre uppdateringar har gjorts i jaimforelse med bolagets 10-ariga investeringsplan for att
spegla forandrade forutsittningar sedan planen gjordes:

- Investeringen i farjeterminal okar frén, de 1 10-arsplanen preliminért antagna, 0,5
mdkr till 1 mdkr till £61jd av férdjupade arbete kring terminalutformning under
hosten -21.

- Kostnadsokningen kompenseras av 6kande arrendeintékter for farjeterminalen.

- Underhallskostnader tillkommer.

- Avskrivningstiden for farjeterminalen minskas frn antagna 50 ar till 30 ar (snitt).

Bolagets ekonomiska utveckling med hansyn till dessa uppdateringar redovisas 1
nedanstéende grafer som visar bolagets soliditetsutveckling samt utvecklingen avseende
avkastning pa totalt kapital. For aktuell investering forutsétts avkastningen ligga i niva
med GHAB:s avkastningskrav.

Langfristiga skulder
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GHAB konstaterar att bolaget vid ett genomforande av investeringen i allt vasentligt
uppfyller de finansiella malen i dgardirektivet om en soliditet om 30 procent och en
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avkastning om 4 - 7 procent. Graferna visar att soliditeten sjunker till som lagst 39
procent &r 2026 och avkastningen pé totalt kapital som légst blir 3,8 procent ar 2027.
Dérefter berdknas denna och 6vriga investeringar genomforda under perioden generera
avkastning och savil soliditet som avkastning okar.

Tillfartsvagar Arendal

I det tidigare drendet for den fordjupade Oversiktsplanen for Véstra Arendal och
Torsviken (KF 2021-12-09 §4 dnr 1236/21) konstaterade stadsledningskontoret att
trafiksituationen i omradet fortsatt kommer att vara en fraga att utreda. Nar det blir
aktuellt med en ny férjeterminal och 6kad personbilstrafik behover bade kollektivtrafiken
och trafiken i stort ses over.

GHAB har initierat en trafikanalys 6ver anslutningar till den nya férjeterminalen, dér
trafikkontoret deltar i arbetet. Trafikanalysen é&r ténkt att vara en del av underlaget till
detaljplanearbetet.

I den fordjupade oversiktsplanen for Véstra Arendal och Torsviken anges vidare att
Arendalsomrédet och de nya hamndelarna pa Risholmen i framtiden bor nés fran
Sorredsmotet och med en ny Sorredsled fran motet till Arendalsvégen.

Trafikndmnden har ett pdgdende projekt for en ny anslutning frén Sorredsmotet till
Arendalsvigen, med syfte att skapa 6kad robusthet och tillgdnglighet till
hamnen/Arendalsomradet. Projektet har en finansiering via trafikndmndens
investeringsplan pa cirka 90 mnkr och berdknas kunna fardigstillas under 2024 - 2025.
For nérvarande har projektet emellertid stoppats upp efter genomforandestudien, da
Lénsstyrelsen inte vill medge byggnation mot bakgrund av att figelarten entita har
hackningsplatser i omradet. Trafikkontoret genomfor en inventering av hdckningsplatser i
omradet for att identifiera var i omradet entitan befinner sig och har en pigaende dialog
med Lansstyrelsen om mdjliga 16sningar for att projektet ska kunna fortskrida.

Flytt av riksintresse E45

Vig E45 dr en europavig och en del av det 6vergripande transeuropeiska transportnétet
(TEN-T). E45 4r dven utpekat som ett riksintresse, samt ér en del av det nationella
stamvagnétet. Att klassas som stamvag innebér bl.a. att finansiering till investeringar och
reinvesteringar hidmtas ur nationell plan for transportsystemet. Vag E45 stracker sig fran
Norge till Italien, dér vigen i Sverige gér fran Karesuando till Goteborg, for att sedan
ansluta Fredrikshamn i Danmark. Detta innebér att E45 idag i Sverige avslutas vid
Masthuggskajen.

Trafikverket genomforde under 2021 en dvergripande utredning om forutséttningarna for
en eventuell ny dragning av E45 genom Goteborg?. Trafikverket konstaterar i sin
utredning att den eventuella nya strackningen av E45 bor viaghéllas av staten. Darmed kan
det uppsté fragor i det fortsatta utredningsarbetet mellan Trafikverket och staden
avseende vaghallarskap for anslutningsvégarna till Géteborgs Hamn och vem som
ansvarar for bl.a. investeringar som ror forstarkning av anslutningsvégar. Likasé, om
dragningen for E45 flyttas fran Oscarsleden, sa behover framtida vaghallarskap for
Oscarsleden utredas vidare.

2 Trafikverket drendenummer TRV2021/23987 *Utredning E45 genom Goteborg — forutsittningar
for en eventuell ny dragning”
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Trafikverket har meddelat stadsledningskontoret att vid ett godkdnnande fran
kommunfullmédktige av terminalbyggnation Arendal for Danmarkstrafiken s& avser
Trafikverket att initiera en djupare utredning for ny strackning for E45. Trafikverket avser
dven att bjuda in Goteborgs Stad och andra berdrda aktorer till dialog i kommande
utredning.

Parallella arenden och uppdrag

I kommunfullméktiges budget 2021 gavs GHAB i uppdrag att utreda forvarv av kajlagen
som andra bolag eller kommunens forvaltningar dger och ansvarar f6r, men som inte
underhélls eller stills till forfogande. Sammanfattningsvis beddomde GHAB bland annat
att det inte &r forenligt med deras uppdrag att dga eller forvalta kajer med begransat
kommersiellt nyttjande och att staden behdver ha en samlad strategi 6ver kajerna och
vattenomradet och dess anvdandning. Uppdraget forklarades fullgjort av
kommunfullméktige 2022-02-24 § 19.

I kommunfullméktiges budget 2022 gavs kommunstyrelsen i uppdrag att, tillsammans
med berdrda ndmnder och GHAB, utreda ett &andamalsenligt dgar- och forvaltarskap av
Goteborgs kajer. I uppdraget, som aterredovisas till kommunstyrelsen 21 september 2022,
lamnar stadsledningskontoret forslag pd fordelningsprincip diar kommersiella kajer ges
dgande- och forvaltarskap hos GHAB. For icke kommersiella kajer tilldelas dgandeskap
respektive forvaltarskap utifran den logik som ny ndmndorganisation for stadsutveckling
pekar ut, vilket innebér ett 4gandeskap hos exploateringsndmnden respektive forvaltning
hos stadsmiljéondmnden.

Utover dgandeskapet och forvaltarskapet foreslar stadsledningskontoret i det drendet att
ge den nya stadsbyggnadsndmnden i samrdd med édgare av icke kommersiella kajer samt
den nya stadsmiljondgmnden, i uppdrag att ta fram en strategi for hur stadens kajer och
vattenomraden ska anvindas. Exploateringsndmnden i samverkan med
stadsmiljondmnden, foreslas ges 1 uppdrag att genomlysa och dterkomma med en
redovisning av den ekonomiska bilden till kommunstyrelsen. Denna genomlysning ska
forhélla sig till den strategi som foreslas tas fram for att beskriva stadens anvéndning av
kajer och intilliggande vattenomraden. Utvecklingen av staden kajer hénger ocksa néra
ihop med pagaende arbete avseende klimatanpassning och hogvattenskydd.

Stadsledningskontorets bedéomning

Stadsledningskontoret konstaterar att GHAB:s investeringar i kajer, terminalytor m.m. i
syfte att mojliggora en omlokalisering av farjeverksamheten ligger i linje med GHAB:s
agardirektiv, vilket bland annat anger att bolaget ska forverkliga stadens ambitioner med
hamn- och logistikverksamheten genom att bland annat tillhandahélla infrastruktur och
dven verka for farjeverksamhet i Goteborg. Aktuell investering ingér i GHAB:s 10-ariga
investeringsplan. Ur ett markanvéndningsperspektiv har lokaliseringen 1
Arendal/Ytterhamnarna stod i den fordjupade Gversiktsplanen for Vistra Arendal och
Torsviken.

Stadsledningskontoret har i féreliggande drende Oversiktligt redogjort for de
avtalsméssiga forhdllandena avseende fastigheterna vid Masthuggskajen och Majnabbe
avseende tider for uppsdgning m.m. Stadsledningskontoret kan samtidigt konstatera att
det av GHAB:s édrende framgér att det finns en gemensam 6nskan hos GHAB och Stena
Line om att omlokalisera farjeverksamheten till Arendal. Stadsledningskontoret kan dven
konstatera att parternas gemensamma maélséttning om en omlokalisering av
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farjeverksamheten till Arendal under ar 2027 - 2029 ér en fordel for projekt
Lindholmsforbindelsen i att kunna nyttja delar av ytorna vid den befintliga
Danmarksterminalen vid Masthuggskajen till forberedande arbeten samt for
uppstéllningsytor under byggnationen. Att tillgéngliggdra ytorna i Masthuggskajen och
Majnabbe for stadsutveckling ligger dven langsiktigt i linje med inriktningarna i den
nyligen antagna Oversiktsplanen for Goteborg.

Som framgatt ovan planerar GHAB for att teckna ett 25-arigt avtal med Stena Line.
GHAB har valt att endast kortfattat redogora for de ekonomiska forutsittningarna for
investeringen. Den planerade investeringen befinner sig fortsatt i ett tidigt skede, dar
stadsledningskontoret bedomer att GHAB tagit god hojd i sin kalkyl for osdkerheter
géllande forutséttningarna for den kommande byggnationen.

Stadsledningskontoret ser likt Stadshus AB ingen anledning till att omprova den
ekonomiska utveckling som presenterats utifrin GHAB:s underlag. Under antagna
forutséttningar for aktuella investeringar under perioden, klarar GHAB att na de i
dgardirektivet angivna soliditets- och direktavkastningsnivaerna Gver perioden, om an
strax under nér det géller direktavkastningen for perioden 2025 - 2027.

Som framgétt ovan har GHAB f{Orutsatt att intéikterna vid en forséljning av fastigheterna
vid Masthuggskajen och Majnabbe tillfaller GHAB och dessa intikter ar ddrmed
inkluderade i den redovisade ekonomiska utvecklingen for bolaget. Stadsledningskontoret
vill, likt Stadshus, understryka att huruvida den reavinst som uppstar vid forséljningen
kommer att tillfalla bolaget eller ej, beror pa hur dgaren vid tidpunkten for forsdljningen
bedomer bolagets langsiktiga resultat och finansiella stillning liksom pé dgarens kort-
och langsiktiga utdelningskrav p& Stadshuskoncernen som helhet m.m.

Beroende pa dgarens bedomning av hur reavinsten ska hanteras kan GHAB:s ldngsiktiga
ekonomiska utveckling komma att paverkas negativt och direktavkastningsnivan sjunka
ytterligare nagot under perioden. Angivna finansiella nyckeltal i dgardirektivet i stadens
styrmiljo utgdr dock ett referensvarde som bolagen i Stadshuskoncernen ska kunna
forklara sina verksamheters ekonomiska utfall och utveckling mot. Det kan finnas goda
skal till att nyckeltalen for ett bolag frén tid eller annan avviker frdn vad som har bedomts
utgdra branschmaissig 16nsamhet och avsikten har inte varit att de finansiella nyckeltalen
ska vara overordnat styrande vad géller vilka beslut/investeringar som ska genomforas.

Oavsett hur forsdljningsintékterna vid en senare tidpunkt beddms komma att hanteras, gor
stadsledningskontoret darfor bedomningen att GHAB, dven om avkastningskravet inte
nas fullt ut under hela perioden, har ekonomisk forméga att 6ver tid och med tillrackligt
tillfredsstillande 16nsamhet for bolaget som helhet hantera den aktuella investeringen och
att GHAB:s hemstéllan kan tillstyrkas.

I kommunstyrelsens uppdrag att utreda ett &andamalsenligt dgar- och forvaltarskap av
Goteborgs kajer har stadsledningskontoret 1dmnat forslag till principer for 4gandeskap
respektive forvaltarskap. Exploateringsndmnden foreslés ett dgandeskap av stadens icke
kommersiella kajer respektive stadsmiljondmnden ett forvaltarskap med utgdngspunkt i
den logik som ny ndmndorganisation for stadsutveckling (NOS) pekar ut.
Stadsledningskontoret anser att den langsiktiga stadsutvecklingen for Masthuggskajen
respektive Majnabbe bor hanteras inom ramen for ordinarie process inom ny
ndmndorganisation for stadsutveckling, som bland annat syftar till att bidra till en mer
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sammanhallen stadsutvecklingsprocess, prioritering och resursplaneringen i savél
planering, genomforande som forvaltning av staden.

Stadsledningskontoret delar inte GHAB:s beddmning om mojliga tidpunkter for
forséljning av bolagets fastigheter vid Majnabbe och Masthuggskajen. Av drendet
framgar att GHAB Onskar att aktualisera en forséljning av fastigheterna redan under éar
2023 respektive ar 2024, trots att avsikten &r att Stena Line avtrdder omradena i samband
med att den nya anldggningen berdknas driftséttas 2027 - 2029. Stadsledningskontoret
bedomer att det dr rimligt att GHAB dger berorda fastigheter under tiden dessa upplats for
kommersiell hamnverksamhet och att en forséljning bor ske forst efter eller i samband
med Stena Lines avflyttning fran berdrda terminalomraden. Med hénsyn till géllande
upplételseavtal samt kommande &taganden anser stadsledningskontoret att det &r av stor
vikt att GHAB och fastighetsndmnden/exploateringsnimnden samordnar sig i dessa
fragor i arbetet framat.

GHAB har bedomt att om en omlokalisering av férjeverksamheten inte sker s kan
genomforda och pagaende atgirder kan ligga till grund for annan verksamhet.
Stadsledningskontoret ser att grunden for foreliggande drende ér att ett avtal ska nés med
Stena Line om en flytt av Danmarks- och Tysklandstrafiken till Arendal. Likt Stadshus
AB vill stadsledningskontoret papeka att det ar viktigt att GHAB aterkommer till
kommunfullméiktige med en fornyad investeringsframstéllan nér behov foreligger, i det
fall avtal inte kan trdffas med Stena Line i enlighet med intentionerna i denna hemstéllan.

Magnus Sigfisson Eva Hessman

Direktor Samhélle och Omvérld Stadsdirektor
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Goteborgs Stadshus AB

Utdrag ur Protokoll (5)
Sammantradesdatum: 2022-06-13

§ 63

Yttrande 6ver hemstallan fran Géteborgs Hamn AB om
investering i upprattandet av ny farjeterminal vid
Arendal/Ytterhamnarna

Beslut

I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Hemstédllan fran Goteborgs Hamn AB om en fortsatt investering om 1,4 mdkr i 2022
ars penningvérde i uppréttandet av ny farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna
tillstyrks.

2. Arendet dversiinds till kommunstyrelsen for vidare hantering.

Handling
Beslutsunderlag, dnr 0032/22.

Protokollsutdrag skickas till

Kommunstyrelsen
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Goteborgs Stadshus AB

Dag for justering
2022-06-22

Vid protokollet

Karin Lange

Sekreterare

Elisabet Lann

Ordforande

Karin Pleijel

Justerande

Utdrag ur Protokoll (nr 5)
Sammantradesdatum: 2022-06-13
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Goteborgs Stadshus AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Lena Lundblad, bolagsansvarig
Styrelsen 2022-06-13 Telefon: 031-368 54 66
Diarienummer 0032/22 E-post: lena.lundblad@gshab.goteborg.se

Yttrande over hemstallan fran Goteborgs
Hamn AB om investering i upprattandet av ny
farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Hemstéllan fran Géteborgs Hamn AB om en fortsatt investering om 1,4 mdkr 1 2022
ars penningvarde i upprittandet av ny farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna
tillstyrks.

2. Arendet 6versinds till kommunstyrelsen for vidare hantering.

Sammanfattning

Arendet avser Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) yttrande dver Goteborgs Hamn AB:s
(Goteborgs Hamn) hemstéllan till kommunfullméktige om investering i uppréttandet av
ny farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna.

Bakgrunden till Goteborgs Hamns hemstallan ar ett tecknat Memorandum of Under-
standing (MOU) med Stena Line om en omlokalisering av Stena Lines farjeverksamhet
fran Majnabbe och Masthugget till Arendal/Ytterhamnarna.

En ny farjeterminal i Arendal forutsatter att ytor och byggnader som tillgéngliggjorts
genom tidigare fastighetsforvarv och genom pégéende utfyllnad (Arendal 2) tas i ansprak
samt tillkommande investeringar i terminalytor, breddning av hamnbasséng, kajer mm.
Goteborgs Hamn redovisar en téankt uppdelning av ansvaret mellan bolaget och Stena
Line for de aktuella atgirderna.

Totalt beréknas investeringen i uppréttandet av en ny férjeterminal uppga till 2,5 mdkr
inklusive tidigare beslut fattade av Goteborgs Hamn. Investeringarna i nya, planerade
atgdrder samt fardigstédllande av Arendal 2 beréknas uppga till 1,4 mdkr. Ett arrendeavtal
om 25 ar planeras att tecknas med Stena Line och en arrendeniva i paritet med Goteborgs
Hamns avkastningskrav efterstravas i den pagdende dialogen mellan G6teborgs Hamn
och Stena Line.

Under dessa forutséttningar redovisar Goteborgs Hamn, enligt egen beddmning, en
tillrackligt tillfredsstillande ekonomisk utveckling under den kommande tio-arsperioden
mot bakgrund av uppstéllda finansiella krav i bolagets dgardirektiv. Stadshus har inte
funnit anledning att mer 4n Gversiktligt granska Goteborgs Hamns underliggande kalkyler
och slutsatser for bolagets samlade ekonomiska forutsittningar.
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Goteborgs Hamn édger aktuella fastigheter i Majnabbe och Masthugget och planerar for en
forsdljning av dessa. Stadshus vill understryka att huruvida den reavinst som uppstar vid
forsaljningen kommer att tillfalla bolaget eller ej, beror pa hur dgaren vid tidpunkten for
forsdljningen bedomer bolagets langsiktiga resultat och finansiella stéllning liksom pé
agarens kort- och langsiktiga utdelningskrav pa koncernen som helhet mm. Stadshus vill
dven peka pa behovet av att narmare utreda dels nar i tid denna forséljning ska ske, dels
vilken organisation inom staden som dr mest lamplig forvarvare.

Stadshus gor sammantaget beddmningen att hemstéllan kan tillstyrkas.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Goteborgs Hamn redovisar att mélséttningen ar att de redovisade atgéarderna i relation till
de avtal som ska ingas ska ge en avkastning i linje med bolagets avkastningskrav.

Goteborgs Hamn redovisar dven att investeringen finns med i bolagets 10-ariga
investeringsplan och gor beddmningen att bolaget i allt visentligt, under forutséttning att
aktuell investering genererar en avkastning enligt ovan, uppfyller sina langsiktiga
ekonomiska mal i dgardirektivet om en soliditet om minst 30 procent samt en
direktavkastning pa totalt kapital om 4 - 7 procent.

Stadshus delar denna beddmning dven om de 10-ariga scenarierna som Goteborgs Hamn
redovisar anger att direktavkastningen pé totalt kapital kommer att understiga 4 procent
nagot under perioden 2025 — 2027.

Stadshus konstaterar, liksom Goteborgs Hamn, att en omlokalisering av férje-
verksamheten fran Majnabbe och Masthugget mojliggor en stadsutveckling av dessa
omraden.

Bedomning ur ekologisk dimension

Goteborgs Hamn beskriver att en lokalisering till Arendal/Ytterhamnarna innebér ldgre
utslapp, dels i stadskdrnan genom att végtrafiken i denna minskar, dels genom att
transporterna till sjoss blir kortare. Den koppling till jarnvég som blir mojlig bedoms dven
kunna medfora en Gverflyttning av gods fran vag till jarnvag.

Goteborgs Hamn beskriver dven att, genom en omlokalisering av farjeverksamheten till
Arendal/ Ytterhamnarna, mojliggdrs en elektrifiering av férjetrafiken och att Stena Line
planerar for tva elektriska farjor mot Fredrikshavn med start 2030. I dialog mellan
Goteborgs Hamn och Goteborg Energi AB har det planerade ldget konstaterats ha goda
forutséttningar for aktuellt effektuttag medan det inte finns nagra tekniska och
ekonomiska forutsittningar for motsvarande satsning vid nuvarande farjeldge.

Goteborgs Hamn redovisar dven att de dtgirder som kréavs for uppréttandet av en ny
farjeterminal medfor resursforbrukning samt paverkan pa omgivande miljder. I
miljodomen for anldggandet av Arendal 2 har bolaget blivit dlagt kompensationsatgérder.

Goteborgs Hamn beddmer att en flytt av farjeverksamheten fran Masthuggskajen och
Majnabbe till Arendal/Ytterhamnarna totalt sett &r positiv ur ett ekologiskt perspektiv.

Stadshus delar Géteborgs Hamns beddmning ovan och har inte funnit nigra ytterligare
aspekter pa fragan utifran denna dimension.
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Beddmning ur social dimension

Goteborgs Hamn konstaterar att tillgédngligheten for persontrafiken till farjeverksamheten
forsdmras i och med flytten fran stadskérnan, sarskilt for dem som forflyttar sig till fots
eller med kollektivtrafik. Goteborgs Hamn konstaterar vidare att Stena Line har for avsikt
att fortsatt bedriva férjetrafik for passagerare och gods och att kollektivtrafik bor byggas
ut mot det planerade léget och trycker pa vikten av att ansvariga nimnder/bolag
sdkerstéller att denna tillgédnglighet uppnas.

Stadshus har inte funnit ndgra ytterligare aspekter pa fragan utifrdn denna dimension men
konstaterar att utbyggnad av kollektivtrafik dr en fraga for kollektivtrafikmyndigheten
Vistra Gotalandsregionen.

Bilaga
1. Protokollsutdrag och handlingar frin Géteborgs Hamn AB!,
styrelsemote 2022-04-22, § 10

! Med undantag for bilagor
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Arendet

Foreliggande drende ar Stadshus AB:s yttrande 6ver Goteborgs Hamn AB:s hemstéllan
till kommunfullméktige om fortsatt investering i uppréttandet av en ny férjeterminal vid
Arendal/Ytterhamnarna.

Stadshus ska i rollen som moderbolag yttra sig 6ver hemstéllan innan den dversands till
kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Arendets principiella beskaffenhet

Kommunfullméktige ska enligt Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning ta stéllning till
drenden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt. Géteborgs Hamns drende
innehéller beslut som innebér storre investeringar for bolaget samt 6ppnar upp for en
framtida stadsutveckling i stadens centrala delar, varfor bolaget bedomt dessa som fragor
av principiell beskaffenhet eller av storre vikt.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Goteborgs Hamn beskriver hur hamnens kérna har dver tid forflyttats mot Hisingen.
Sjofarten och transportsektorns utveckling har inneburit en konsolidering av
godshantering vid ytterhamnarna pa Hisingen och lett till investeringar i terminaler, vag,
jarnvag och farled till och fran hamnen. Samlokalisering av hamnverksamheten leder till
mer utnyttjande av dessa och kommande investeringar. Hamnens langsiktiga
utvecklingsplan, generalplan, anger en ytterligare konsolidering och utveckling av
ytterhamnarna, vilket ocksé stods av savil Oversiktsplan for Goteborg samt
Oversiktsplan, fordjupad for Vistra Arendal och Torsviken.

Goteborgs Hamn dger fastigheterna som utgor Masthuggsterminalen och
Majnabbeterminalen och arrenderar ut anldggningarna till Stena Line for bolagets
bedrivande av farjeverksamhet. Avtalen omforhandlades 2015 - 2017 med resultatet att
bigge avtalen géller till 2035 med mgjlighet for Goteborgs Hamn att sdga upp avtalen
mot bakgrund av stadsutveckling fran och med 2025 och med 24 manaders
uppsigningstid.

Goteborgs Hamn beskriver att dialogen mellan Géteborgs Hamn och Stena Line om en
omlokalisering av farjeverksamheten fran dessa terminaler har utvecklats dver tid och
sedan 2020 fortitats. I denna dialog har Stena Line uttryckt en 6nskan om att om-
lokalisera sin verksambhet till ytterhamnarna givet nérheten till befintlig infrastruktur,
logistikverksamhet samt fordonsindustrin.

Goteborgs Hamn och Stena Line tecknade 2020 en avsiktsforklaring om ett nytt
ersittningslige for farjeverksamheten samt en mojlig layout vid Arendal. Denna
avsiktsforklaring har dérefter under 2021 konkretiserats ytterligare i ett Memorandum of
Understanding som tecknats mellan parterna. Dessa avtal har utgjort underlag i drendet
till styrelsen i Goteborgs Hamn men har inte bedomts som relevanta infor
kommunfullméktiges stéllningstagande, varfor bilagorna i Goteborgs Hamns drende inte
bilagts i Stadshus beslutsunderlag.
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Foreslagen I6sning

Goteborgs Hamn redovisar att en samverkan mellan Géteborgs Hamn och Stena Line
kring en omlokalisering av férjeverksamheten har resulterat i en lokalisering i Arendal
och en layout for en farjeterminal som bygger pa

1) nyttjande av befintliga ytor inom hamnomradet, vilket forutsitter omdisponering
av pagdende verksamhet samt omforhandling av avtal

2) nyttjande av ytor som tillskapas inom hamnomradet, dels for kommande terminal
och dels for omdisponering av pagaende verksamhet

3) ytor/fastigheter som forvirvats vid Arendal och som utgér en forutséttning for att
fa tillgang till nédvandiga ytor och kaj.

Mot bakgrund av detta redovisar Goteborgs Hamn foljande genomférda, pagdende och
planerade atgérder:

Genomforda atgarder

2008 paborjade Goteborgs Hamn ett arbete med detaljplan och miljétillstand for utfyllnad
av en vik och tillskapande av kajer och terminalyta i angrénsning till befintliga
anliggningar inom projektet Arendal 2. Over &ren har detaljplan antagits, miljétillstand
erhallits, byggnation av vallar samt utfyllnad av massor genomforts. Den sistndmnda
atgiarden genomfordes under 2020/2021 och entreprenaden har inte godkénts av
Goteborgs Hamn. En dialog har inletts med entreprendren om atgarder for att fardigstélla
entreprenaden enligt specifikation. For det fall en 6verenskommelse inte kan traffas med
entreprendren har hojd tagits i aktuell kalkyl for hogre kostnader kopplad till denna
process.

2018 fardigstdllde Goteborgs Hamn byggnationen av jarnvagsterminalen vid
Arken/Arendal med syftet att skapa anslutningar till befintlig roro-terminal och for att
koppla kommande verksamhet inom aktuellt utvecklingsomrade till jirnvig. Atgérden var
dven en del av kommunfullméktiges beslut kopplat till flytt av sparviagsfunktioner vid
Gullbergsvass.

2021 forvarvade Goteborgs Hamn en fastighet inom Arendal av Platzer AB med
overgripande syfte att sdkerstélla strategisk kaj och terminalyta och med inriktningen att
fastigheten skulle vara en del av en tinkt farjeterminal. Kopet genomfordes i form av ett
bolagsforvirv, vilket var foremal for kommunfullméktiges behandling i november 2021.
(KF 2021-11-25 §12 dnr 1230/21). Kopet avvaktar genomforande av fastighetsbildning
och kopet berdknas vinna laga kraft under varen 2022.

Oversiktsplanen for Goteborg, fordjupad for Vistra Arendal och Torsviken antogs av
kommunfullméiktige i december 2021. (KF 2022-12-09 §4 dnr 1236/21). En etablering av
farjeverksamhet i aktuellt lage har stdd i denna plan.

Pagaende atgarder
Inom projektet Arendal 2 pagér nu projektering for att anpassa den tillskapade ytan.

En detaljplaneéndring rérande forvérvad fastighet r en forutsittning for tinkt layout for
en farjeterminal. Denna detaljplan finns med i byggnadsndmndens startplan for 2022 dver
detaljplaner som é&r planerade att starta under aret. Enligt Goteborgs Hamn fors dialog
med stadsbyggnadskontoret om detta. I 6vrigt pagar arbete med att sdkra nddvindiga
miljotillstand.
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Planerade atgarder

For att mojliggéra omdisponering av befintliga ytor enligt punkt 1 ovan krdvs att
brukaren av angrénsande terminal komprimerar sina ytor samt att kajer och hamnbasséng
inom den verksamheten anpassas for att kompensera for en kaj som befintlig operator
lamnar. For att mojliggéra denna komprimering krévs investeringar i form av

e Utbyggnad av kajer
e Breddning av hamnbassédng
e Tillskapande av ytor (kopplat till projekt Arendal 2)

For tillskapandet av en ny férjeterminal krévs dtgérder i form av breddad insegling till
hamnbassing, re-investeringar och investeringar i kajer, terminalytor samt byggnader och
suprastruktur (ramper etc.). Ansvarsfordelningen mellan Géteborgs Hamn och
terminaloperatdren/Stena Line ser ut enligt nedan:

Goteborgs Hamns ansvar for dessa atgérder ér:

e Breddad insegling till hamnbasséng
o Kajer

e Terminalytor

e Teknisk forsorjning

Terminaloperatdrens/Stena Lines ansvar &r:

e Anpassning av byggnader
e Ramper
e Anpassning av terminalytor for verksamheten

Tidplan

Malséttningen dr att en ny terminal for farjeverksamheten kan driftsdttas ndgon gang
under perioden 2027 - 2029, beroende pa bland annat ledtider for detaljplan och tillstind
samt de forutsattningar som ges vid en fordjupad projektering och upphandling av
aktuella atgérder.

Investeringskalkyl

Total investering

Totalt uppskattas Goteborgs Hamns kostnad for att mojliggora férjelokaliseringen upp till
2,5 mdkr i 2022 ars penningvérde.

Sedan tidigare har Géteborgs Hamn beslutat om investeringar om totalt 1,1 mdkr for ovan
redovisade genomforda, pagéende eller planerade atgirder, varav 0,920 mdkr &r
forbrukade per april 2022. Dessa beslut avser bland annat genomforande av Arendal 2
samt markforvérv i Arendal.

Foreliggande drende innebér att ytterligare totalt 1,4 mdkr beviljas for:

e fardigstéllande av Arendal 2 i form av 6verbyggnad/terminalyta inklusive den
risk som dr kopplad till den ej godkénda entreprenad som redogjorts for ovan
(0,255 mdkr)?

Goteborgs Stadshus AB, beslutsunderlag

6 (10)



e genomforande av de atgirder som éligger Goteborgs Hamn enligt ovan och som
krivs for ett mojliggorande av en férjeterminal i aktuellt ldge (1,175 mdkr)?

I ovanstaende kostnadsbedomningar ingar en reserv for oférutsedda kostnader om 40
procent.

For det fall att en omlokalisering av férjeverksamheten inte sker bedomer Goteborgs
Hamn att genomforda och pégéende dtgéirder kan ligga till grund for annan verksamhet.

Da farjeverksamheten avvecklas vid Masthugget och Majnabbe avser Goteborg Hamn att
avyttra bolagets fastigheter i omradet. I drendet angivna tidpunkter for forséljning ar 2023
for Majnabbe och 2024 f6r Masthugget. Goteborgs Hamn har 2021 14tit vérdera fastig-
heterna, vilka, utifran padgédende markanviandning, har virderats till totalt 0,62 mdkr.

Lonsamhetskalkyl

Goteborgs Hamn redovisar att kalkylen for farjelokaliseringen ar gjord enligt principen
om diskonterat kassaflode och att da kalkylen stracker sig 6ver en lang tid framat,
innehaller den flera osékra parametrar men &r gjord med utgangspunkt i sa realistiska
uppskattningar som mojligt.

Redovisade kalkylforutsdttningar

Investering 2,5 mdkr
Kalkylperiod 30 &r
Avtalsperiod 25 ar
Positiva kassafloden Nya arrendeintikter
Bibehallen hamntaxa fran anl6p efter 2027
Negativa kassafloden Investeringskostnad
Underhéllskostnad
Nodvéndiga reinvesteringar i de nya anldggningarna

Ingéngen i de pagaende forhandlingarna med Stena Line, och en forutséttning for ett
genomforande, dr att avtalen skall generera en avkastning i nivda med hamnbolagets
avkastningskrav.

Paverkan pa bolagets ekonomi
Goteborgs Hamn konstaterar att bolaget ar inne i ett omfattande investerings- och

reinvesteringsskede i syfte att forsvara och utveckla hamnens och stadens position som
Nordens logistiknav. Den aktuella investeringen ér en del av dessa planerade
investeringar och reinvesteringar och finns upptagen i bolagets 10-ariga investeringsplan.
Det ér dven intékten frén planerad markforsaljning i Majnabbe och Masthugget.

Tre uppdateringar behdver dock goras i bolagets tidigare redovisade 10-ariga
investeringsplan for att spegla fordandrade forutsattningar sedan planen gjordes:

- Investeringen i farjeterminal 6kar frén, de i 10-arsplanen preliminért antagna, 0,5
mdkr till 1 mdkr till £61jd av férdjupade arbete kring terminalutformning under
hosten -21.

23 [ Goteborgs Hamns hemstillan ér totalbeloppet avrundat till 1,4 mdkr.
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- Kostnadsokningen kompenseras av 6kande arrendeintékter for farjeterminalen.
- Underhéllskostnader tillkommer.

- Avskrivningstiden for farjeterminalen minskas frén antagna 50 ar till 30 ar (snitt).

Bolagets ekonomiska utveckling med hansyn till dessa uppdateringar redovisas i
nedanstéende grafer som visar bolagets soliditetsutveckling samt utvecklingen avseende
avkastning pa totalt kapital. For aktuell investering forutsétts avkastningen ligga i niva
med Goteborgs Hamns avkastningskrav.

Langfristiga skulder
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Goteborgs Hamn konstaterar att bolaget vid ett genomférande av investeringen i allt
vésentligt uppfyller de finansiella malen i dgardirektivet om en soliditet om 30 procent
och en avkastning om 4 - 7 procent. Graferna visar att soliditeten sjunker till som lagst 39
procent ar 2026 och avkastningen pa totalt kapital som ldgst blir 3,8 procent ar 2027.
Dérefter berdknas denna och ovriga investeringar genomforda under perioden generera
avkastning och savil soliditet som avkastning okar.

Sammanfattande bedomning
I rollen som koncernmoderbolag ska Stadshus yttra sig éver drenden av principiell
karaktir eller annars av storre vikt som ska till kommunfullméktige for stillningstagande.

Stadshus konstaterar att Goteborgs Hamns investering i kajer, terminalytor mm i syfte att
mojliggdra en omlokalisering av farjeverksamheten ligger vél i linje med Goteborgs
Hamns &dgardirektiv, vilket bland annat anger att bolaget ska forverkliga stadens
ambitioner med hamn- och logistikverksamheten genom att bland annat tillhandahélla
infrastruktur och dven verka for farjeverksamhet i Goteborg. Stadshus kan ocksa
konstatera att det av Goteborgs Hamns édrende framgér att det finns en gemensam 6nskan
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hos Goéteborgs Hamn och Stena Line om att omlokalisera farjeverksamheten till
Arendal/Ytterhamnarna.

Ur ett markanvéndningsperspektiv har lokaliseringen i Arendal/Ytterhamnarna stdd i den

fordjupade Gversiktsplanen for Vistra Arendal och Torsviken. Att tillgdngliggora ytorna i
Masthugget och Majnabbe for stadsutveckling ligger langsiktigt i linje med inriktningarna
i den nyligen antagna Oversiktsplanen for Goteborg.

Aktuell investering ingar 1 Goteborgs Hamns sedan tidigare redovisade 10-ariga
investeringsplan.

Som framgatt ovan planerar Géteborg Hamn for att teckna ett 25-arigt avtal med Stena
Line och har, mot bakgrund av att planeringen befinner sig i ett tidigt stadium, tagit god
hojd i sin kalkyl for den osdkerhet som finns géillande forutsittningarna for den
kommande byggnationen. P4 sé sétt bedomer Stadshus att Goteborgs Hamn hanterat de
ekonomiska risker som foljer med aktuell investering.

Goteborgs Hamn har valt att endast kortfattat redogdra for de ekonomiska forut-
sittningarna for investeringen. Utifran vad som framkommit i samband med Stadshus
beredning av drendet ser Stadshus ingen anledning att omprova Goéteborgs Hamns
investeringskalkyl eller den ekonomiska utveckling som presenteras i den 10-ariga
investeringsplanen.

Stadshus kan konstatera, precis som Goteborgs Hamn, att bolaget, under antagna
forutsittningar for aktuella investeringar under perioden, klarar att na de i dgardirektivet
angivna soliditets- och direktavkastningsnivaerna dver perioden, om an strax under nér
det géller direktavkastningen for perioden 2025 - 2027.

Som framgatt ovan har Goteborgs Hamn forutsatt att intdkterna vid en forséljning av
fastigheterna i Masthugget och Majnabbe tillfaller Goteborgs Hamn och dessa intikter &r
ddrmed inkluderade i den redovisade ekonomiska utvecklingen for bolaget. Stadshus vill
understryka att huruvida den reavinst som uppstar vid forsiljningen kommer att tillfalla
bolaget eller ej, beror pa hur dgaren vid tidpunkten for forsdljningen beddmer bolagets
langsiktiga resultat och finansiella stdllning liksom pé dgarens kort- och ldngsiktiga
utdelningskrav pa koncernen som helhet m.m.

Beroende pa dgarens bedomning av hur reavinsten ska hanteras kan Géteborgs Hamns
langsiktiga ekonomiska utveckling komma att paverkas negativt och direktavkastnings-
nivan sjunka ytterligare nagot under perioden.

Angivna finansiella nyckeltal i dgardirektivet i stadens styrmiljo utgor dock ett
referensvirde som bolagen i stadshuskoncernen ska kunna forklara sina verksamheters
ekonomiska utfall och utveckling mot. Det kan finnas goda skal till att nyckeltalen for ett
bolag fran tid eller annan avviker fran vad som har beddmts utgoéra branschméssig
lénsamhet och avsikten har inte varit att de finansiella nyckeltalen ska vara 6verordnat
styrande vad géller vilka beslut/investeringar som ska genomforas.

Oavsett hur forséljningsintdkterna vid en senare tidpunkt bedoms komma att hanteras, gor
Stadshus dérfor bedomningen att Géteborgs Hamn, dven om avkastningskravet inte nas
fullt ut under hela perioden, har ekonomisk férmaga att 6ver tid och med tillrdckligt
tillfredsstdllande l1onsamhet for bolaget som helhet hantera den aktuella investeringen och
att Goteborgs Hamns hemstéllan kan tillstyrkas.
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Stadshus vill dock uttrycka tveksamhet kring Goteborgs Hamns planerade dverlatelse-
tidpunkter for Majnabbe respektive Masthugget. Av drendet framgar att Goteborgs Hamn
forutsatter att en Overlatelse av aktuella fastigheter ska ske redan under 2023 respektive
2024, trots att avsikten é&r att Stena Line avtrdder omradet i samband med att den nya
anldggningen berdknas driftsdttas 2027 - 2029. I samband med &drendets beredning har
framkommit att foreslagen forsaljningstidpunkt &r satt av Goteborgs Hamn med hénsyn
till utvecklingen av bolagets resultat och finansiella stéllning 6ver planeringsperioden.

Stadshus menar att frigan om forséljningstidpunkt bor utredas nérmare och hinsyn, vid
ett beslut om forsdljningstidpunkt, bor tas till vad som adr mest 4&ndamalsenligt ur savél
Goteborgs Hamns som kommunens finansiella perspektiv, liksom vad som dr mest
andamalsenligt nér det géller forméaga och kompetens hos annan part att under en kortare
period bedriva hamnverksamhet och sékerstélla ett praktiskt, juridiskt och ekonomiskt
korrekt avtrdde av marken for Stena Lines del nér detta blir aktuellt.

Stadshus vill dven peka pa att det i det sammanhanget dven sirskilt bor utredas vilken
organisation inom staden som ldmpligen forvarvar de aktuella markomradena infor
kommande stadsutveckling. I det hér fallet utgdr bland annat tidsaspekten, transaktions-
kostnader och nuvarande och kommande roll- och ansvarsférdelning inom
stadsutvecklingen parametrar att beakta i ett sidant sammanhang.

Goteborgs Hamn redogor i sitt drende for atgarder som forutsétter aktiviteter fran andra
kommunala instanser for projektets genomforande eller for att fa planerad effekt av
investeringen, bland annat framtagande av detaljplan, flytt av riksintresse, nya anslutande
trafiklosningar samt utbyggd kollektivtrafik. For stadshuskoncernens del dr det viktigt att
Goteborg Energi kan svara upp mot det krav pa okat effektuttag som dr nddvéndigt for
Stena Lines planer pa eldrivna farjor, vilket i sin tur dr nddvandigt for satsningens
intentioner om att bidra till l4gre utslédpp till sjoss.

I beredningen av detta drende har Goteborgs Hamn uppmaérksammats pa vikten av att ett
kommande avtal med Stena Line villkoras av kommunfullméktiges beslut om att
tillstyrka Goteborgs Hamns hemstillan om investeringen i ny farjeterminal. Likasa vill
Stadshus peka pa att det &r viktigt att Goteborgs Hamn aterkommer till kommun-
fullméktige med en férnyad investeringsframstéllan nér behov foreligger, i det fall avtal
inte kan traffas med Stena Line i enlighet med intentionerna i detta avtal.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Signature reference: 9a951218-04af-41b7-90e5-782b171059d5

Bilaga 1

Goteborgs

Goteborgs Hamn AB
Stad

Protokoll (nr 3)
Styrelsemote 2022-04-22

Tid: 13.22 — 16.42 (paus 14.55 -15.10)
Plats: Amerikaskjulet, Géteborg (Styrelserummet/Digitalt)

Narvarande

Ledamoter
Cecilia Magnusson

Birgitta Ling Fransson

Ronnie Ljungh
Lars Johansson
Jan Annerback
Peter Danielsson
David Josefsson

Suppleanter
Gunne Steen
Karin Bernmar
Ingela Berntson
Marianne Bergman
Colin Carlfors

Ovriga narvarande
Elvir Dzanic

Malin Collin

Erik Ahrén

Goran Sander
Arvid Guthed

Lena Lilienberg
Martin Johannesson
Jan Andersson

Erik Fristedt
Johanna Nystrom

ordférande
1:e vice ordférande
2:e vice ordforande
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Vice VD
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Controller

Ansvarig Logistik & Hamnutveckling
Affirsomradeschef Energi

IT-chef

Projektledare Skandiaporten
Internrevisor stadsrevisionen
Bolagsjurist, sekreterare

Arbetstagarrepresentanter

Dirk Wallem
Carl Jansson
Roger Skold

Ej narvarande
Kristofer Andrén
Eva Olofsson

Alexandra Angelbratt

Mikael Gannve

SACO
Unionen
Transport

Unionen

(nérvarande §§ 1-8)
(néarvarande §§ 6-8)
(nérvarande §§ 10-11)
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Goteborgs Hamn AB, protokoll 2022-04-22

1(7)



Signature reference: 9a951218-04af-41b7-90e5-782b171059d5

Goteborgs Hamn AB

Goteborgs
Stad

Underskrifter

Sekreterare

Johanna Nystrom

Ordforande
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Justerande

Ronnie Ljungh
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Signature reference: 9a951218-04af-41b7-90e5-782b171059d5

Goteborgs Hamn AB Goteborgs
Stad

Protokoll (nr 3)
Styrelsemote 2022-04-22

§ 10

Beslut — Investeringsbegaran program framtidssakra farja och ro/
ro

Arvid Guthed och Goran Sander redogdr, i enlighet med till sammantriadet utsiant underlag, for
investeringsbegéran program framtidssékra farja och ro/ro.

Beslut

Styrelsen beslutar:

1. att bevilja fortsatta atgérder redovisade i drendet for att sdkerstilla upprattandet av ny
farjeterminal vid Arendal/Y tterhamnarna med en budget om upptill 2,5 Mdr i
2022 ars penningvérde inklusive redan beviljade medel om 1,1 Mdr.

2. att bevilja tecknande av kommande avtal (Uppforande- samt Arrendeavtal) med
Stena Line géllande tillskapande och nyttjande av farjeterminal vid
Arendal/Ytterhamnarna.

3. att dversédnda forslaget i punkt 1 till kommunfullméktige for stéllningstagande
avseende de tillkommande 1,4 Mdr i 2022 ars penningvérde.
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Styrelsemote 2022-04-22 Handlaggare: Arvid Guthed
Telefon: 0727-310061
E-post: arvid.guthed@portgot.se

Arenden: Genomforande farjelokalisering vid
Arendal/Ytterhamnarna

Beslut i styrelsen for Goteborgs Hamn AB

1. Bevilja fortsatta atgarder redovisade i arendet for att sékerstalla upprattandet av
ny farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna med en budget om upptill 2,5 Mdr i
2022 ars penningvarde inklusive redan beviljade medel om 1,1 Mdr.

2. Bevilja tecknande av kommande avtal (Uppfoérande- samt Arrendeavtal) med
Stena Line géllande tillskapande och nyttjande av féarjeterminal vid
Arendal/Ytterhamnarna.

3. Oversanda forslaget i punkt 1 till kommunfullméaktige for stallningstagande
avseende de tillkommande 1,4 Mdr i 2022 ars penningvarde.

Sammanfattning

Goteborgs Hamns k&rna har sedan 60-talet forflyttats mot Hisingen. Sjofarten och
transportsektorns utveckling har drivit mot en konsolidering av godshantering vid
Ytterhamnarna pa Hisingen.

Pagaende och planerad stadsutvecklingen vid Innerhamnarna/Alvrummet motiverar ocksa
en utlokalisering av godshanteringen till Ytterhamnarna.

Utover den generella utvecklingen av hamnen vid Ytterhamnarna ar i nartid (inom 10 ar)
den tydligaste inriktningen en omlokalisering av farjeverksamheten fran Masthugget och
Majnabbe till Arendal.

Mot bakgrund av en fortatad dialog som pagatt sedan 2020 har Stena Lines uttryckt en
Onskan att omlokalisera till Ytterhamnarna givet narheten till befintlig infrastruktur,
logistikverksamhet samt fordonsindustrin.

Samverkan mellan Goteborgs Hamn AB och Stena Line har resulterat i en layout for en
farjeterminal som bygger pa 1) nyttjande av befintliga ytor inom hamnomradet, 2)
nyttjande av ytor som tillskapas inom hamnomradet samt 3) ytor/fastigheter som
forvérvats vid Arendal.

Del av atgarderna ar genomférda, andra aterstar for att realisera uppforandet av en ny
féarjeterminal med tidshorisonten 2027-2029.
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Den totala kostnaden uppskattas till upptill 2,5 Mdr och de avtal som skall tecknas skall
ge en ndjsam avkastning i linje med bolagets avkastningskrav.

Arendet hemstalls till Kommunfullmaktige da det 1/ ror ett beslut dar Goteborgs Hamn AB
avser att genomfora atgarder som oppnar upp fér en omdaning av innerstaden/Alvrummet samt
2/ kostnaden for de foreslagna atgarderna.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Malsattningen ar att de redovisade atgarderna i relation till de avtal som skall ingas skall
ge en tillracklig avkastning i linje med bolagets avkastningskrav.

Beddmning ur ekologisk dimension
Flytt av farjeverksamheten fran stadskarnan bedéms ur ett ekologiskt perspektiv som
totalt sett positiv.

Végtrafik minskar i stadskdrnan. Transporter till sjoss blir kortare vilket minskar utslapp i
hamnomradet och stadskarnan. Stena Line planerar for elektriska farjor till Danmark
senast 2030. For att mojliggora laddning av farjorna ar det foreslagna laget en
forutsattning. Eldrift minimerar utslapp beroende pa hur elen produceras. Svensk el-mix
ger en god effekt pa klimatpaverkan jamfort med konventionella fartygsbranslen.

Anlaggande av atgarder beskrivna i arendet medfor resursforbrukning samt paverkan pa
omgivande miljoer. I miljodom for anlaggande av Arendal 2 har bolaget blivit alagda
kompensationsatgarder.

Beddmning ur social dimension
Tillgangligheten till farja for persontrafiken forsdmras med en flytt, i synnerhet for de
passagerare som forflyttar sig till fots eller med kollektivtrafik.

Stena Line avser fortsatt att bedriva férjetrafik (passagerare och gods) och kollektivtrafik
bor byggas ut mot det tankta laget. Det dr avgdrande att ansvariga namnder/bolag
sakerstaller att denna tillganglighet uppnas.

Bilagor
1. Awvsiktsforklaring Goéteborgs Hamn — Stena Line december (2020)
2. Memorandum of Understanding Goéteborgs Hamn — Stena Line (2021)
3. Onskemal till Goteborgs Hamn att underséka méjliga alternativa lokaliseringar
av farjeverksamheten vid Majnabbe och Masthugget (2018)

Expedieras
e GOteborg Stadshus AB
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Arendet
Arendet syftar till att ge Goteborgs Hamn AB mandat att verka for ett Uppforande samt

Uthyrning av farjeterminal vid Arendal/Ytterhamnarna med ett fardigstéllande av terminal med

tidshorisonten 2027-2029.

Beskrivning av arendet

Bakgrund — hamnens utveckling, forflyttning mot Ytterhamnarna

Goteborgs Hamns ké&rna har sedan 60-talet forflyttats mot Hisingen. Sjofarten och
transportsektorns utveckling har drivit mot en konsolidering av godshantering vid
Ytterhamnarna pa Hisingen. Denna utveckling bekraftas av investeringar i terminaler, vég,
jarnvag och farled till och fran hamnen &ver tid. Det ar rationellt att samlokalisera
verksamheten for att f& merutnyttjande av gjorda och kommande investeringar. Hamnens
Generalplan planerar for en konsolidering vid Ytterhamnarna for att strka godsnavet och
mojliggora for en stadsutveckling inom Alvrummet.

Pagaende och planerad stadsutvecklingen vid Innerhamnarna/Alvrummet motiverar ocksé
en utlokalisering av godshanteringen till Ytterhamnarna.

Utover den generella utvecklingen av hamnen vid Ytterhamnarna ar i nartid (inom 10 ar)
den tydligaste inriktningen en omlokalisering av farjeverksamheten fran Masthugget och
Majnabbe till Arendal.

Med start i omférhandlingar av avtal for Masthugget och Majnabbe under perioden 2015—
2017 har dialogen med Stena Line utvecklats dver tid. Mot bakgrund av en fortatad dialog
som pagatt sedan 2020 har Stena Lines uttryckt en oOnskan att omlokalisera till
Ytterhamnarna givet nérheten till befintlig infrastruktur, logistikverksamhet samt
fordonsindustrin.

Mot bakgrund av ovanstdende samt pa onskemal fran Stadsbyggnadskontoret att soka
ersattningslage for Farjeverksamheten vid Masthugget och Majnabbe, bilaga 3, har
Goteborgs Hamn och Stena Line tecknat avsiktsforklaring (2020), bilaga 1, for att soka ett
ersattningslage samt utarbetat en méjlig layout vid Arendal med ett (1) ersattningslage for
farjeverksamheterna. Darefter har Memorandum of Understanding tecknats (2021), bilaga
2.

Nuvarande status — Stena Line

Goteborgs Hamn AB &r &gare av fastigheterna som utgér Mashuggsterminalen och
Majnabbeterminalen och arrenderar ut anldggningarna till Stena Line. Avtalen
omférhandlades perioden 2015-2017 med resultatet att bagge avtalen galler till 2035 med
tillagget att Goéteborgs Hamn kan avsluta bdgge avtalen mot bakgrund av stadsutveckling
from 2025 med 24 manaders framforhallning.

Foreslagen l6sningen

Samverkan mellan Goteborgs Hamn AB och Stena Line har resulterat i en layout for en
farjeterminal som bygger pa 1) nyttjande av befintliga ytor inom hamnomradet, 2)
nyttjande av ytor som tillskapas inom hamnomradet samt 3) ytor/fastigheter som
forvarvats vid Arendal.
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Omrade for
farjelokalisering

Terminalomrade
for Stena Line

Bild 2:Schematisk layout med ing&ende komponenter enligt ovan

Anvandning av befintliga ytor (blatt i bild 2) forutsatter omdisponering av dagens
nyttjande givet radande verksamhet/avtal.

Tillskapande av ytor (gront i bild 2) skapar dels kapacitet for en kommande farjeterminal,
dels mojlighet att omdisponera pagaende verksamhet vid de befintliga ytor som kravs for
nyetablering av farjeterminal.

Forvarv av fastighet ar en forutsattning for att fa tillgang till ytor och kaj for att realisera
den planerade farjeterminalen.
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Genomforda atgarder

2008 paborjade Goteborgs Hamn ett arbete med detaljplan och miljotillstand for
utbyggnad av kajer och terminalyta inom projektet Arendal 2 (gront i bild 2).
Expansionen omfattar utfyllnad av en vik och tillskapande av kajer och terminalyta i
angransning till befintliga anlaggningar. Over aren har detaljplan och tillstand erhallits
och byggnation av vallar har genomforts. Utfylinad med muddermassor har genomfoérts
under 2020/21. | dagslaget aterstar dverbyggnad for att mojliggora en verksamhet pa den
tillskapade ytan. Utfyllnadsentreprenaden godkandes ej vid slutbesiktning i januari 2022
vilket foranlett en dialog med entreprendren om atgarder for att fardigstalla entreprenaden
enligt specifikation. En riskpeng kopplad till denna process &r inkluderad i kalkylen, se
nedan.

2018 fardigstallde Goteborgs Hamn AB byggnationen av jarnvéagsterminal vid
Arken/Arendal med syftet att skapa anslutningar till befintlig roro-terminal for att 6ka
andel gods pa jarnvag. Terminalen &r ocksa avsedd att koppla kommande verksamhet
inom aktuellt utvecklingsomrade till jarnvag. Byggnationen var del av KF-beslut kopplat
till flytt av sparfunktioner vid Gullbergsvass, vilket bidrog till att mo6jliggora byggnation
av Vastlanken, flyttade godsverksamhet fran stadskarnan samt 6ppnade upp for
kommande stadsutveckling kring centralstationen/Gullbergsvass.

Goteborgs Hamn forvarvade 2021 fastighet inom Arendal av Platzer med 6vergripande
syfte att sékerstélla strategisk kaj och terminalyta och med inriktningen av fastigheten
skall vara en del av en tankt farjeterminal. Kopet avvaktar laga kraft via
fastighetsavstyckning som beréknas vara avklarad april/maj 2022. KF-&rende kopplat till
kdpet godkant hosten -22.

Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Vastra Arendal och Torsviken (FOP) antogs av
Byggnadsnamnden i december 2021. FOP stoder etablering av farja vid Arendal och &r
antagen av KF.

Pagaende atgarder

Inom projektet Arendal 2 pagar projektering for att anpassa den tillskapade ytan till de
behov som framgar ovan.

Arbete pagar med att séakra miljétillstand samt andring av detaljplan i omradet for att
mojliggora tankt layout for terminal. Begéran om &ndring av detaljplan till SBK skickas i
samband med att kop av fastighet i Arendal natt laga kraft. SBK ar varskodda och
resurser finns tilldelade i planbudget.

Planerade atgarder

For att mojliggora omdisponering av befintliga ytor forutsétts att brukaren av
angransande terminal komprimerar sina ytor samt att kajer och hamnbassang inom den
verksamheten anpassas for att kompensera for en kaj som lamnas. For att mojliggora en
sammandragning av den verksamheten kravs investeringar i form av;

o Utbyggnad/forstarkning av kajer
e Breddning av hamnbassang
o Tillskapande av ytor (se ovan kopplat till projekt Arendal 2)
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Tillskapande av ny farjeterminal forutsatter atgarder i form av breddad insegling till
hamnbasséng, re-investeringar och investeringar i kajer, terminalytor samt byggnader och
suprastruktur (ramper etc). Ansvarsfordelning vid nybyggnation ar enligt nedan.

Goteborgs hamns ansvar vid nybyggnation ar;

Insegling till hamnbasséng
Kajer

Terminalytor

Teknisk forsorjning

Terminaloperatdr/Stena Lines ansvar vid nybyggnation &r;

e Anpassning av byggnader
e Ramper
e Anpassning av terminalytor for verksamheten

Tidplan

Malsattningen ar att kunna fardigstalla en terminal for driftsattning mellan 2027-2029
beroende pa bland annat ledtider for detaljplan och tillstand samt de forutsattningar som
ges vid fordjupad projektering samt upphandling av ovan atgarder.

Uppskattad tidsplan for byggstart Lindholmsférbindelse inom Masthuggsterminalen ar
enligt Trafikkontoret 2029.

Ekonomi — bolaget

Goteborgs Hamns ekonomiska kalkyl for farjelokaliseringen ar gjord enligt principen om
diskonterat kassaflode. Kalkylen har avgransats till att omfatta verksamheterna Roro och
Ropax (Férja). Container och Energi &r andra centrala affarer for Goteborgs Hamn men
de ingar inte i kalkylen da de ej bedéms paverkas direkt. Kalkylperioden &r 25 ar efter att
tankt ny farjeetablering tagits i drift, vilket motsvarar den ténkta avtalsperioden. Darefter
berédknas ett restvarde utifran uthalligt framtida kassaflode.

Ett huvudscenario har gjorts, vilket inkluderar alla investeringar, intdkter och kostnader
som Roro och Ropax beraknas ha om farjeetableringen genomfors enligt forslag. Ett
alternativt scenario har darefter gjorts, vilket utgar fran att farjelokaliseringen inte
genomfors. | stallet antas nuvarande verksamhet i innerhamnen fortsatta sa lange det ar
mojligt, vilket har antagits till 2027.

Huvudscenariot jamfors slutligen med alternativscenariot i en sk deltakalkyl som
beréknar internrantan av de ovan beskrivna investeringarna, godkanda savél som ej annu
godkdanda. Investeringarna stalls mot de kassafloden som &r hénforliga till projektet.
Positiva kassafloden &r framst nya arrendeintékter, bibehallen hamntaxa fran anlép efter
2027. Negativa kassafloden, utver de beskrivna investeringarna, ar underhallskostnader
och nédvandiga aterinvesteringar i de nya anlaggningarna.
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Eftersom kalkylen stracker sig dver en lang tid framat innehaller den flera parametrar som
ar osdkra. Investeringar, intékter och kostnader har dock uppskattats sa realistiskt som
mojligt, samtidigt som internrantan ska uppna hamnbolagets avkastningskrav.
Simuleringar av kritiska parametrar har genomforts.

Goteborgs Hamn ar inne i ett, for bolaget, omfattande investerings och re-investerings skede med
syftet att forsvara och utveckla hamnens samt stadens position som Nordens logistiknav. Baserat pa
de nedan beskrivna kostnaderna klarar bolaget investeringen och 6vriga planerade ataganden givet
de poster som finns i bolagets 10-ariga investeringsplan, se nedan. Detta med hansyn tagen till de
finansiella kriterier som finns uppstallda i bolagets dgardirektiv.
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Investeringsbegéaran:

Total uppskattas kostnaden for att mojliggora farjelokaliseringen till upptill 2,5 Mdr i
(2022 ar penningvarde) inklusive oforutsett.

Utifran redovisade 1) genomforda, 2) pagaende samt 3) planerade atgarder har bolaget
forbrukat 920 MSEK i genomforda och pagaende atgarder.

Av pagaende och planerade atgarder 4r 1,1 Mdr beviljade av Géteborgs Hamns styrelse
Aterstéende medel att bevilja uppgar till upptill 1,4 Mdr i 2022 &rs penningvarde.
De 1,4 Mdr fordelar sig mellan;

255 MSEK att fardigstalla Arendal 2 (6verbyggnad/terminalyta) inklusive riskpeng om
100 MSEK kopplat till utfyllnadsentreprenad, se ovan.

1 175 MSEK att finansiera byggnation av anlaggningar inom férjeterminal sdsom
asfalterade ytor, kajer, och breddning av insegling/farled samt teknisk forsérjning (el,
vatten, avlopp mm) enligt Goteborgs hamns ansvar enligt ovan (inklusive 40%
ofdrutsett).

I det fall att en omlokalisering av farjeverksamheten inte sker bedéms genomférda och
pagaende atgarder ligga till grund for annan verksamhet.

Lopande intakter bestar av arrendeintakter (terminalhyra) samt hamntaxa (fartygsanlop).

Ingangen i de pagaende forhandlingarna med Stena Line, och en forutsattning for ett

genomforande, ar att avtalen skall generera en avkastning (IRR) i nivd med hamnbolagets

avkastningskrav.

Da farjeverksamheten avvecklas vid Masthugget samt Majnabbe avser hamnbolaget att
avyttra fastigheterna. Intakten &r upptagen i bolagets 10 ars plan. Ett antagande om
tidpunkten for avyttring ar 2023 for Majnabbe och 2024 fér Masthugget.

Fastigheterna ar varderade utifran pagaende markanvéandning av oberoende
varderingsbolag enligt nedanstaende;

e Masthugget: augusti 2021, 390 MSEK
e Majnabbe: januari 2021, 230 MSEK
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Bolagets ekonomiska utveckling i gallande 10-arplan visas i foljande tva grafer:
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Investeringarna inom programmet Framtidssakring Férja / Roro &r i huvudsak
inkluderade i 10-arplanen.

Tre uppdateringar behdéver dock goras for att spegla dndrade forutsattningar sedan planen

gjordes:

- Investeringen i farjeterminal 6kar fran, de i 10-arsplanen preliminart antagna, 500
MSEK till 1 Mdr till f6ljd av foérdjupade arbete kring terminalutformning under

hosten -21.

- Kostnadstkningen kompenseras av 0kande arrendeintékter for farjeterminalen.

- Underhéllskostnader tillkommer

- Avskrivningstiden for farjeterminalen minskas fran antagna 50 ar till 30 ar (snitt)

Langfristiga skulder
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Avkastning pa totalt kapital
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Soliditeten sjunker fran som lagst 41% till 39% (2026), samtidigt som avkastningen pa
totalt kapital sjunker fran som lagst 4,0% till 3,8% (2027).

De forandrade forutsattningarna gor att bolaget i allt vasentligt &nda uppfyller sina
ekonomiska mal.

Klimat

Effekten av att flytta farjeverksamheten till Arendal medfor att utslapp till sjoss minskar
samt att tung trafiks start- och slutdestination leds fran stadskarnan.

Sio
Avstandet mellan Arendal och Majnabbe och Masthugget ar ca 2,5 — 3,8 nautiska mil

vilket medfér minskade utslapp om ca 4 500 ton CO2 pa arsbasis for ssmmantaget 4
farjor i det att farjeterminalen flyttas till Arendal.

Stena Line planerar for tva elektriska farjor mot Fredrikshavn med start senast 2030 vilket
medfor att de direkta utslappen fran farjorna upphor.

Det finns inga tekniska/ekonomiska forutsattningar att forse Masthugget med nédvéndigt
effektuttag for att ladda en framtida el-férja. | dialog med GE/GENAB har det
konstaterats att det planerade laget har goda forutsattningar for det planerade
effektuttaget.

Vig

Givet upptagning- och distributionsomradet for terminalen beraknas inte transportarbete
pa vag att paverkas. Att Trafiken till/fran terminalen flyttas fran stadskarnan bedoms dock
som positivt. Koppling till jarnvag, vilket idag saknas, bedéms dock medféra en
overflyttning fran vag till jarnvag

Jarnvag

Se ovan, den jarnvéagsterminal som anlades i omradet 2018 medfor mojligheten att fora
over trafik fran vag till jarnvag for saval befintlig som planerad verksamhet.
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Paverkan/koppling till dvriga staden

For en framgangsrik etablering av farjeverksamheten vid Ytterhamnarna ar Goteborgs
Hamn beroende av att stadens 6vriga funktioner agerar inom foljande
omraden/aktiviteter.

Avyttring Masthugget och Majnabbe

| samband med att farjeverksamheten upphdr vid Masthugget och Majnabbe upphor
ocksa den grundlaggande anledning till att G6teborgs Hamn ager och forvaltar
fastigheterna. Fragan om avyttring behover beredas inom staden.

Detaljplan Arendal

Foreslagen terminal-layout vid Ytterhamnarna kraver andring av detaljplan. SBK ar
varskodda och beredskap finns i planbudget. Formella anmalan om planéndring skickas i
samband med att forvarv av fastighet i Arendal nar laga kraft. For att na fardigstallande
inom ramen 2027-2029 ar projektet beroende av en skyndsam hantering av
detaljplanedrendet.

Flytt av riksintressen (Masthugget och Majnabbe samt vig E45)

Masthugget och Majnabbe samt anslutande vag E45 utgor riksintresse vars lokalisering
kommer paverkas vid en flytt. Detta berdr Stadsbyggnadskontor samt Trafikkontor.
Flytten fran Innerstaden paverkar en framtida stadsutveckling och lokaliseringen vid
Arendal kan komma paverka utformning av véagforingen for att mota krav pa riksintresse.
Extern part i denna fraga ar Trafikverket.

Tillfartsvagar Arendal

For att sakerstalla trafiken till och fran ny terminal kravs utbyggnad av lank mellan
Sorredsmotet/vag 155 och Arendal. Trafikkontoret har genomfort GFS for utbyggnad mot
Arendal vilken &dr budgeterad med planerat fardigstallande till 2025. Det &r av yttersta
vikt att denna vag byggs samt att dess anslutning till Arendal &r &ndamalsenlig.

Goteborgs Hamn har i dialog med Trafikkontoret pabdrijat ett arbete med att utreda
trafikldsning for anslutning mot Arendal vilket kommer tjana som grund for fortsatt
arbete med detaljplan.

Effektforsorjning Arendal

En allmén elektrifiering av transportsystemet samt Stena Lines planer pa att satta in
eldrivna farjor pa linjen Goteborg — Fredrikshamn forutsétter ett effektuttag pa mellan 20
och 40 MW beroende pa teknisk losning. Forutsattningarna (tekniska och ekonomiska) att
etablera detta vid Masthugget beddms obefintliga. Laget vid Arendal medger ett dkat
effektuttag och dialog &r etablerad med Goéteborgs Energi och Goteborgs Energi Nét.

Kollektivtrafik

Stena Line avser fortsatt att bedriva farjetrafik (passagerare och gods) och kollektivtrafik
boér byggas ut mot det tankta laget. Det &r avgérande att ansvariga namnder/bolag
sakerstaller att denna tillganglighet uppnas.
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Bolagets stéllningstagande och sammanfattande beddémning

Bolaget anser att omlokalisering av farjeterminaler till Arendal samt relaterade atgarder
vid angransande roro-terminal &r i linje med bolagets dgardirektiv och generalplan samt
gar i linje med en konsolidering av godshanteringen vid Ytterhamna pa Hisingen.

Atgarderna ar att ses som en framtidssékring av segmenten férja och roro med avseende
pa kapacitet och klimat savél som koppling till genomforda investeringar i anslutande vag
och jarnvéag. De genomforda och planerade atgarderna syftar till ett resurseffektivt
nyttjande av befintliga och planerade investeringar.

Dialogen med Stena Line samt den avsiktsforklaring som tecknats stérker att denna
utveckling &ven &r i linje med Stena Lines intentioner.

Projektets kostnader och intakter ar i dagslaget uppskattningar men bedéms kunna genomféras
med en acceptabel avkastning och skall &ven ses i ljuset av den stadsutveckling som mojliggors
i det att farjeverksamheten vid Masthugget och Majnabbe flyttas fran stadskérnan.

Beddtmning av arendets principiella beskaffenhet (KL 10:3)

Arendet framstalls till Kommunfullmaktige da det ror ett beslut dir Géteborgs Hamn AB avser
att genomfora atgarder som dppnar upp for en omdaning av innerstaden/Alvrummet samt att de
foreslagna atgarderna att realisera en flytt av farjeverksamheten fran Masthugget och Majnabbe
till Arendal/Ytterhamnarna uppgar till ett totalbelopp av upp till 2,5 Mdr SEK inklusive
oforutsett.

Ett framgangsrikt genomférande forutsatter koordinerade atgarder inom staden med
berdringspunkter till ndmnda bolag och namnder for att méta tidsplan.

Goteborgs Hamn AB

Elvir Dzanic, VD Arvid Guthed, Vice President Port Development
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