Higab AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Anders Thulin, fastighetsforvaltare
Styrelsen 2025-09-18 Telefon: 031-368 53 94
Arendenr: HIG-2025-00153 E-post: anders.thulin@higab.se

Aterrapport, uppdrag fran kommunfullmiktige
avseende fordjupad utredning av ekonomiska
konsekvenser for foreslagna investeringar i och
kring befintliga arenor for att uppratthalla
evenemangsstrategin.

Forslag till beslut

I styrelsen for Higab AB:

1. Styrelsen for Higab AB foreslas besluta att godkénna forslag till aterrapport av
uppdrag fran kommunfullméktige avseende fordjupad utredning av savél finansiering
som ekonomiska konsekvenser for tidigare foreslagna investeringar for att
uppritthalla evenemangsstrategin.

2. Att omedelbart justera drendet och Oversidnda det till Goteborgs Stadshus AB for
vidare beredning

Sammanfattning

I samband med Got Event AB aterrapportering av uppdraget “Att i samarbete med
Goteborg & Co ta fram forslag pd vilka investeringar som behover goras i och kring
befintliga arenor for att upprdtthdlla evenemangsstrategin” kom nedanstdende
tillaggsyrkande.

Tilldgasyrkande ML, KD, D

Higab AB och Got Event AB far i uppdrag att genomfora fordjupad utredning av savdl
finansiering som ekonomiska konsekvenser for de foreslagna investeringarna.
Utredningen ska dven inkludera strategier for att gora arenorna mer kommersiellt
gadngbara genom att utveckla flera inkomststrommar som kan téicka bdde lopande
driftkostnader och framtida investeringsbehov.

Got Event AB hyr arenorna frdn Higab och férhyrningarna 4r reglerade med ett
hyresavtal som innehaller villkor for uthyrningen, grainsdragning mellan parterna nér det
géller bland annat underhéll och en hyra for respektive arena. Den stora paverkan pa
dessa hyresavtal dr investerat belopp samt aktuell rénta, som f6ljer Higabs
upplaningsréanta via Stadens finansforvaltning. I aterrapporteringen ligger de identifierade
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nyinvesteringsbehoven som grund for 6kade hyresintdkter per anldggning vilket ocksa da
motsvarar hyreskostnadsokningen per anldggning for hyresgésten.

Om parterna kommer dverens om en atgird i form av exempelvis en tillbyggnad eller
annan atgird som ej ingdr i befintligt hyresavtal tecknas ett tilliggsavtal till befintligt
hyresavtal och investeringskostnaden blir ett tilldgg till befintlig hyra. Kostnaden betalas
tills hela investeringskostnaden &r aterbetald och Higab har inga andra inkomststrommar
an hyresintikterna.

De rapporterade nyinvesteringar i Got Events rapport ger en hyrespaverkan for Got Event
enligt nedan:

Scandinavium

En investering pa 40 mnkr skulle generera en 6kning av hyran med ca 5,2 mnkr per ar
med en avskrivningstid pa 10 ar (baseras pa arenans berdknade livslangd). Ranta ar fn
2,96%.

Ullevi

En investering p& 530 mnkr skulle generera en 6kning av hyran med ca 33,3 mnkr per ar
med en avskrivningstid pa 30 ar. Réantan ar fn 2,96%.

Gamla Ullevi

En investering pa 140 mnkr skulle generera en 6kning av hyran med ca 8,8 mnkr per ar
med en avskrivningstid pa 30 ar. Réntan ar fn 2,96%.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Da avtalskonstruktionen for dessa investeringar dar hyresgéisten star for den finansiella
risken kommer ranteféréandringar att paverka hyran med motsvarande Higabs fordndrade
rantekostnader. Higab gor ingen vinst pa denna typ av hyresavtal eller hyrestillagg.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Ej aktuellt.

Bilagor
1. Beslutsunderlag GOT-2025-00082.
Expediering

Kommunfullméktige och Kommunstyrelsen.
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Arendet

Aterrapport av uppdrag frin kommunfullmiktige avseende fordjupad utredning av sévil
finansiering som ekonomiska konsekvenser for tidigare foreslagna investeringar for att
uppritthalla evenemangsstrategin. Utredningens utgangspunkt i stort ska vara att samtliga
investeringar helt finansieras av 6kade intdkter och minskade driftskostnader.

Beskrivning av arendet

I samband med Got Events aterrapportering 2024-06-19 av uppdraget “att i samarbete
med Goteborg & Co ta fram forslag pad vilka investeringar som behéver géras i och kring
befintliga arenor for att upprdtthalla evenemangsstrategin”. gav Kommunfullmiktige
samtidigt Got Event och Higab tilliggsuppdraget att; “genomfora fordjupad utredning av
savdl finansiering som ekonomiska konsekvenser for de foreslagna investeringarna.
Utredningens utgangspunkt i stort ska vara att samtliga investeringar helt finansieras av
okade intikter och minskade drifiskostnader.

Utredningen ska ddrfor inkludera strategier for att gora arenorna mer kommersiellt
gangbara genom att utveckla flera inkomststrommar som kan tdcka bade l6pande
driftkostnader och framtida investeringsbehov.”

Got Event AB hyr arenorna frén Higab och forhyrningarna ér reglerade med ett
hyresavtal som innehaller villkor for uthyrningen, grinsdragning mellan parterna nir det
giller bland annat underhall och en hyra for respektive arena. Den stora paverkan pé
dessa hyresavtal ar investerat belopp samt aktuell rdnta, som foljer Higabs
uppléningsrénta via Stadens finansforvaltning. I aterrapporteringen ligger de identifierade
nyinvesteringsbehoven som grund for 6kade hyresintékter per anldggning vilket ocksa da
motsvarar hyreskostnadsdkningen per anldggning for hyresgésten.

Om parterna kommer Gverens om en atgérd i form av exempelvis en tillbyggnad eller
annan atgird som ej ingdr i befintligt hyresavtal tecknas ett tillaggsavtal till befintligt
hyresavtal och investeringskostnaden blir ett tilldgg till befintlig hyra. Kostnaden betalas
tills hela investeringskostnaden &r dterbetald och Higab har inga andra inkomststrommar
an hyresintékterna.

De rapporterade nyinvesteringar i Got Events rapport ger en hyrespaverkan for Got Event
enligt nedan:

Scandinavium

En investering pa 40 mnkr skulle generera en 6kning av hyran med ca 5,2 mnkr per ar
med en avskrivningstid pa 10 ar (baseras pa arenans berdknade livslangd). Rénta ar fn
2,96%.

Ullevi

En investering pa 530 mnkr skulle generera en 6kning av hyran med ca 33,3 mnkr per ar
med en avskrivningstid pa 30 ar. Réntan ar fn 2,96%.

Gamla Ullevi
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En investering pa 140 mnkr skulle generera en 6kning av hyran med ca 8,8 mnkr per ar
med en avskrivningstid pa 30 ar. Réntan ar fn 2,96%.

Sammanfattande bedomning
For de foreslagna investeringarna kommer hyresgéstens hyra att 6ka med motsvarande
Higabs kapitalbelopp. Eventuella férdndringar av investeringsnivaer eller

rantefordndringar kommer att Gverforas i sin helhet till hyresgésten och &r darmed riskfti
for Higab.

Per-Henrik Hartmann Anders Thulin

VD, Higab AB Fastighetsforvaltare, Higab AB
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Bilaga 1

@ Got
Event
Beslutsunderlag Handlaggare: Tomas Tejland
Styrelsen 2025-05-26 Telefon: 031 — 368 43 19
Arendenr: GOT-2025-00082 E-post: tomas.tejland@gotevent.se

Aterrapport, uppdrag fran kommunfullméaktige
avseende fordjupad utredning av ekonomiska
konsekvenser for foreslagna investeringar i och
kring befintliga arenor for att uppratthalla
evenemangsstrategin.

Forslag till beslut
i styrelsen for Got Event AB

1. Styrelsen for Got Event AB foreslas besluta att godkénna forslag till aterrapport
av uppdrag fran kommunfullmiktige avseende fordjupad utredning av savil
finansiering som ekonomiska konsekvenser for tidigare foreslagna investeringar
for att upprétthalla evenemangsstrategin.

Sammanfattning

2024-06-19 éterrapporterades Got Event uppdrag; “att i samarbete med Goteborg & Co
ta fram forslag pd vilka investeringar som behover goras i och kring befintliga arenor
for att upprdtthdlla evenemangsstrategin” till kommunfullmiktige.

I samband med denna aterrapport gav kommunfullméktige Got Event och Higab ett
tillaggsuppdrag, att genomfora en férdjupad utredning av ekonomiska konsekvenser av
investeringarna.

I tidigare aterrapport (2024-06-19) delades investeringsbehovet in i behov av
reinvesteringar och nyinvesteringar. Eftersom reinvesteringar hanteras inom Got Events
ordinarie investeringsram, behandlar tilldggsuppdraget nyinvesteringar dir den
ekonomiska analysen har fordjupats. Bedomningarna i den férdjupade analysen ska
betraktas som Oversiktliga eftersom merparten av atgiarderna &r i en utrednings- eller
forstudiefas.

Utredningsarbetet har bedrivits i samverkan med Higab.

Sammanfattningsvis ger den férdjupade analysen en mer positiv bild dn vid den forsta
beddmningen i dterrapporten 2024-06-19. I denna rapport bedémdes att dtgirderna
kunde finansiera 5 -10 mnkr av den tillkommande kapitalkostnaden. I den fordjupade
analysen bedoms atgirderna kunna finansiera ca hélften av tillkommande
kapitalkostnad, ca 19-24 mnkr. Sett i ett omvérldsperspektiv ér foreslagna
nyinvesteringarna nodvandiga for att befintliga arenor ska kunna fortséatta att bidra till
destinationen Goteborgs attraktionskratft.
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Beddmning ur ekonomisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Bilagor

1. Tidigare aterrapportering 2024-06-19 - Behovsbeskrivning av vilka investeringar som
behovs i och kring befintliga arenorna for att uppfylla evenemangsstrategin.

Arendet

Aterrapport av uppdrag fran kommunfullmiktige avseende fordjupad utredning av sivil
finansiering som ekonomiska konsekvenser for tidigare foreslagna investeringar for att
upprétthélla evenemangsstrategin. Utredningens utgangspunkt i stort ska vara att
samtliga investeringar helt finansieras av 6kade intdkter och minskade driftskostnader.

Beskrivning av arendet

Got Event aterrapporterade 2024-06-19 till kommunfullméktige uppdraget; “att i
samarbete med Goteborg & Co ta fram forslag pd vilka investeringar som behover goras i
och kring befintliga arenor for att upprdtthdlla evenemangsstrategin’.

Kommunfullméktige gav samtidigt Got Event och Higab tilldggsuppdraget att;
“genomfora fordjupad utredning av sdvdl finansiering som ekonomiska konsekvenser for
de foreslagna investeringarna. Utredningens utgangspunkt i stort ska vara att samtliga
investeringar helt finansieras av 6kade intdkter och minskade driftskostnader.
Utredningen ska ddrfor inkludera strategier for att géra arenorna mer kommersiellt
gangbara genom att utveckla flera inkomststrommar som kan ticka bdade lopande
driftkostnader och framtida investeringsbehov.”

I rapporten beskrevs det totala investeringsbehovet under perioden vara drygt 121 Mnkr per &r
under perioden 2024-2030 och forenklat sades att den investeringsniva Got Event har mdjlighet
att genomfOra varje &r motsvarar reinvesteringsbehovet pa ca 30 Mnkr. Ett antagande gjordes
att om man genomforde de beskrivna nyinvesteringar motsvarande

600 Mnkr, skulle det innebéra en tillkommande kapitalkostnad pa i storleksordning 40 Mnkr per
ar (annuitet) om investeringarna aktiveras vid ett tillfdlle.

De okade intédkter alternativt minskade kostnader som atgérderna genererar analyserades inte
djupare utan ett antagande gjordes om att dtgirderna kunde finansiera 5-10 Mnkr av den
tillkommande kapitalkostnaden.
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I detta tillaggsuppdrag har intdktsanalysen fordjupats i enlighet med kommunfullméaktiges
beslut. Bedomningarna skall 4ndé betraktas som Oversiktliga eftersom merparten av
atgdrderna &r i en utrednings- eller forstudiefas.

Utredningsarbetet har bedrivits i samverkan med fastighetsdgaren Higab.

Redovisningen nedan utgér fran samma atgéardsforteckning som 1 aterrapporteringen av
uppdraget 2024-06-19. Det dr dock bara anldggningarna Scandinavium, Ullevi och Gamla
Ullevi som beskrivs, d& det 4r dessa tre arenor som nyinvesteringarna avser.

Med anledning av att nuvarande Scandinavium beddms existera i ca 10 &r till, har ocksa
avskrivningstiden satts till 10 &r i berdkning av kapitalkostnaden for nyinvesteringar i
denna anlidggning. For Ullevi och Gamla Ullevi dr avskrivningstiden satt till 20 ar i
berdkningen. Kalkylrédnta kan variera dver tid beroende Goteborgs Stads
upplaningssituation. I detta uppdrag har kalkylrénta pa 2,5 % anvants i berdkningarna.
Berdkningen ér gjord med annuitet.

Efter att foreliggande uppdrag getts till Got Event, har for Gamla Ullevis del
kommunstyrelsen beslutat om ytterligare uppdrag enligt nedan. Ett efterfoljande beslut
forvéntas tas i kommunfullméktige.

”1. Higab AB fdr i uppdrag att, i samverkan med Got Event AB, utreda forutsdttningarna
och investeringsnivd for att genomféra en grundforstirkning av Gamla Ullevi som dtgdrd
pd vibrationsproblematiken.

2. Got Event AB far i uppdrag att, i samverkan med Higab AB och Géteborg & Co AB,
utreda forutsdttningarna och investeringsnivan for en utformning av Gamla Ullevi som
moter nuvarande och framtida evenemangsbehov. Utredningen ska ocksd undersoka hur
driftunderskottet pa anldggningen kan minska.

3. Got Event AB fdr i uppdrag att, i samverkan med Higab AB och Géteborg & Co AB,
utreda de ekonomiska och verksamhetsmdssiga forutsdttningarna for att anpassa Ullevi till
fler fotbollsevenemang”

Ovanstdende atgirder genererar om de genomfors en betydligt hogre kostnads- och
intdktsniva for arenan Gamla Ullevi &n vad rapporten redovisar for perioden 2024-2030.

Bade investerings- och driftsekonomin for atgirderna kommer att beskrivas tydligare i de
kommande utredningsuppdragen.

Scandinavium - nyinvesteringar

Kapitalkostnaden for nyinvesteringarna beréknas till 3.5 mnkr per ar.
Nyinvesteringarna beddms generera intékter pa 3-4 Mnkr per ar.
Intékterna utgors av okad forséljning frémst mat och dryck samt reklam i form av dkade

exponeringsytor. Utover detta skapas vissa intdkter via uthyrning av evenemangsmaterial
som scen och publikstolar.



Ullevi - nyinvesteringar
Kapitalkostnaden for nyinvesteringar berdknas till 32 Mnkr per ar.

Nyinvesteringarna bedoms ge dkade intdkter och minskade kostnader i storleksordning
10-12 Mnkr per ar.

Intdkterna bestar av 6kad forsdljning av mat och dryck i restauranger och kiosker, 6kad
konferensverksamhet och mer reklam i form av exponeringsytor. Viss minskning av
kostnader for drift och underhall beréknas ocksé kunna ske.

En forvéntad 6kning av antalet evenemang bidrar ocksa till intéikterna. Dessa ér dock inte
beroende av en enstaka investering utan forutsitter att ett flertal investeringsatgirder

genomfors, vilka samlat bidrar till battre funktioner for bade arrangdr och publik. Pa sa vis
blir arenan attraktivare att forligga fler evenemang till, eller for nya typer av evenemang.

Gamla Ullevi - nyinvesteringar
Kapitalkostnaden for nyinvesteringarna berdknas till 6.5 Mnkr per ar.

Nyinvesteringarna bedoms ge dkade intékter i storleksordning 6-8 Mnkr per ar.

Intékterna bestér av 6kad forséljning av mat och dryck i restauranger och kiosker och mer
reklam i form av 6kade exponeringsytor.

Summering Scandinavium — Ullevi — Gamla Ullevi

Nyinvesteringarna for de tre anldggningarna motsvarar en kapitalkostnad pa 42 Mnkr per ar
under de forsta tio dren da Scandinavium fortfarande ar i drift.

Under samma period genererar investeringarna intdkter och minskade kostnader
pa 19-24 Mnkr per ér.

Forenklat kan man séga att intdkter/minskade kostnader técker ca hélften av kapitalkostnaden
under perioden.

Bolagets bedomning

En mer fordjupad analys av intékterna ger en mer positiv bild &n vid den forsta beddmningen
i samband med aterrapporteringen 2024-06-19. Intidkterna bedéms nu kunna tdcka ca halften
av kapitalkostnaden som investeringarna genererar.

Sett ur ett omvéarldsperspektiv vill bolaget betona att nyinvesteringarna som beskrivits dr

nddvéndiga for att befintliga arenor pa bésta sitt ska fortsétta att bidra till destinationen
Goteborgs attraktionskraft.
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Vid en internationell jamforelse kan manga av de beskrivna
nyinvesteringarna betraktas som “hygienfaktorer”. For att kunna bibehélla
och eventuellt 6ka antalet evenemang och evenemangsbesokare ar det
nodvandigt att investera i de foreslagna atgéarderna.

Marita Kérnstrand Lotta Nibell

Chef Ekonomi och Verksamhetsstyrning VD Got Event AB
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