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Redovisning till kommunstyrelsen om och hur
en extern aktor kan planera, finansiera och
driva hotellet

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB

1. Att godkénna redovisning om och hur en extern aktor kan planera, finansiera och
driva hotellet.
2. Att 6verldmna redovisningen till Kommunstyrelsen

Sammanfattning

Higab fick 1 uppdrag av kommunfullmaktige att, i samverkan med Got Event AB,
redovisa for kommunstyrelsen “om och hur en extern aktdr kan planera, finansiera och
driva hotellet”.

Att tillskapa kommersiellt innehall runt arenorna bidrar till att skapa ett levande kvarter
som kan locka besokare dven nér det inte pdgar evenemang. Hotell dr en verksamhet som
kan komplettera evenemangsverksamheten och pa ett positivt sitt bidra till detta.

Da hotellet planeras att uppforas integrerat och ovanpéa annan bebyggelse i arenakvarteret
ar det av stor vikt for att inte dventyra ovrig framdrift och ytterst Got Events operativa
verksamhet i arenakvarteret att planering och uppforande foljer faststélld utbyggnadsplan
och tidplan.

For hotellet finns alternativen att Higab bygger eller inte bygger samt dger eller inte dger.
Dessa alternativ for dgande och byggnation kan kombineras och ger da olika scenarier for
hur hotellaffiren hanteras. Scenariot dér hotellet inte uppfors alls &r ej utrett da Higab inte
uppfattat detta som ett alternativ sa som uppdraget dr beskrivet.

Daérav har fyra mojliga scenarier for hantering av hotellet utretts inom perspektiven,
ekonomi, juridik, genomforande samt forvaltning.

Ett hotell i anslutning till arenorna kan skapa stora mervéarden genom att bidra till ett
levande kvarter, stirka evenemangsverksamheten och mojliggdra synergier med andra
kommersiella funktioner. Samtidigt innebér valet av genomforandeform en balans mellan
finansiellt atagande och radighet: en extern aktor minskar investeringsbdrdan men
begrénsar mojligheten till projektstyrning och okar risken for forseningar, medan eget
initialt 4gande ger kontroll men kraver storre ekonomiskt dtagande. Eftersom projektet
ligger langt fram i tiden och marknadsforutséttningarna ar osékra finns inget direkt behov
av végval, men det &r viktigt att bevara flexibilitet och minimera irreversibla ataganden.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Olika scenarier vilka utretts bedoms ge olika ekonomiska konsekvenser for savél initial
investeringsvolym, framtida potentiella intdktsfloden samt driftskostnader. Da
utvecklingsarbete med forslag pagar vilket innebér att varken placering, storlek eller
utformning &r faststélld finns dock stora osékerheter kring denna bedémning. I det fall da
en extern operator uppfor och finansierar byggnationen av hotellet kommer stadens totala
investeringsvolym att minska for arenakvartetret i ett bedomt spann om 800 mnkr — 1200
mnkr utifrdn samma antagande som fanns i inriktningsbeslutet. Det rdder dock stor
osidkerhet kring ovan bedéomd investeringsvolymen da eventuella fordyrningar kopplade
till forseningar, behov av forberedande arbeten eller andra omtag som 6nskas av en extern
operator ej kan berdknas fullt ut i dagslaget.

Det foreligger alltsa betydande osékerhet kring i vilken utstrdckning investeringsvolymen
faktiskt kommer att reduceras i det fall en extern aktor uppfor hotellet.

Bedomning ur ekologisk dimension
Inga andra aspekter har framkommit dn vad som redovisats i inriktnigsbeslutet

Beddmning ur social dimension
Inga andra aspekter har framkommit &n vad som redovisats 1 inriktnigsbeslutet

Bilagor
1. Hotellutredning 2025-11-05
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Arendet

Arendet utgdr bolagets dterrapportering avseende kommunfullméktiges uppdrag att
redovisa om och hur en extern aktor kan planera, finansiera och driva hotellet.

Beskrivning av arendet

I inriktningsbeslutet som fattades i kommunfullméktige 2025-02-27 fick Higab i uppdrag
att, i samverkan med Got Event AB, redovisa for kommunstyrelsen ”om och hur en
extern aktor kan planera, finansiera och driva hotellet”. Bakgrunden till punkten
fortydligades i1 yrkandet ”néar ekonomiska scenarier redovisats till kommunstyrelsen
behover ett antal viktiga finansieringsbeslut fattas, exempelvis hur investering och dgande
av den foreslagna hotellbyggnaden ska hanteras. Det kommer att vara stora driftkostnader
for bade bad och arena, darfor behover alla kommersiella ytor planeras for att utnyttja det
centrala ldget och maximera intdkter till projektet.”

Att tillskapa kommersiellt innehall runt arenorna bidrar till att skapa ett levande kvarter
som kan locka besokare dven nér det inte pagar evenemang. Det finns dven méanga
kommersiella verksamheter som &r evenemangsstodjande och ger stora mdjligheter till
synergier och potentiellt samnyttjande av ytor. Hotell dr sddan verksamhet som kan
komplettera evenemangsverksamheten och behover tillgéng till flera av de funktioner
som dven evenemangsverksamheten nyttjar, till exempel storkdk, restauranger, métesrum
etc. Med hansyn till de bedomda méjligheterna genomfordes en hotelletableringsanalys
tillsammans med Annordia.

Rédigheten over planering, utformning och innehéll tillkommer den aktér som uppfor och
dger hotellet. En reducerad finansiell risk kopplad direkt till sjdlva hotellinvesteringen
innebér emellertid inte enbart en paverkan pa intaktsfloden 6ver tid, utan medfor dven
konsekvenser for projektets framdrift, tidplan och samordning. Dértill bor beaktas att en
minskad finansiell risk i den direkta investeringen samtidigt genererar en 6kad finansiell
risk bl.a. 1 form av fortida investeringar i forberedande arbete. Sammantaget innebér detta
att en lagre finansiell risk reducerar den omedelbara ekonomiska belastningen men
samtidigt begrénsar graden av radighet, medan en hogre grad av radighet forutsétter ett
storre finansiellt dtagande.

Om en extern part, snarare dn Higab sjilvt, ansvarar for uppforandet av hotellet uppstar
betydande risker for forseningar. Detta beror pé att Higab i en sddan situation saknar
direkt radighet 6ver savél planering som utforande, vilket i sin tur begransar mojligheten
att styra projektets framdrift och sékerstilla att tidsramar halls. Férseningar i
byggprocessen far inte enbart konsekvenser for sjilva hotelloppningen, utan paverkar
dven Higab och Got Events operativa verksamhet i delar av arenakvarteret. Det vill séga,
var bedomning &r att en fordrdjd fardigstdllandetid hindrar Got Event fran att genomfora
evenemang och nyttjande av delar av arenakvarteret.

Dé hotellet planeras att uppforas integrerat och ovanpé annan bebyggelse kommer Higab
behova utfora omfattande forberedande arbeten i forvig i form av grundlaggning, till viss
del stombyggnad och installationsarbeten vilket innebér en stor mdngd antaganden som
kommer att begrénsa en extern parts framtida byggnation samt medfor en ekonomisk risk
da Higab bér kostnaden. Dessa forberedande arbeten kommer krivas oaktat om det finns
avtal med en extern part eller ej vilket innebér forsdmrad forhandlingsliage eller risk for
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forlustaffar vid avbrutet projekt och kan i samsta fall vara en forgaveskostnad om
hotellprojektet avbryts i senare skede.

Sammantaget innebér det att valet av extern part for uppférandet av hotellet maste végas
mot de 6kade riskerna for forseningar och eventuella kostnadsokningar i andra delar av
projektet pa grund av detta.

Olika scenarier vilka utretts bedoms ge olika ekonomiska konsekvenser for sévél initial
investeringsvolym, framtida potentiella intdktsfloden samt driftskostnader. Da
utvecklingsarbete med forslag pagar vilket innebér att varken placering, storlek eller
utformning &r faststélld finns dock stora osékerheter kring denna bedémning. I det fall da
en extern operatdr uppfor och finansierar byggnationen av hotellet kommer stadens totala
investeringsvolym att minska for arenakvartetret i ett bedomt spann om 800 mnkr — 1200
mnkr utifrdn samma antagande som fanns i inriktningsbeslutet. Det rader dock stor
osdkerhet kring ovan bedéomd investeringsvolymen da eventuella fordyrningar kopplade
till forseningar, behov av forberedande arbeten eller andra omtag som 6nskas av en extern
operatdr ¢j kan berdknas fullt ut i dagslaget.

Det foreligger alltsa betydande osékerhet kring i vilken utstrdckning investeringsvolymen
faktiskt kommer att reduceras i det fall en extern aktdr uppfor hotellet.

Aven om méjligheten att uppfora ett hotell beaktas vid pagaende utvecklingsarbete av
tavlingsforslag, programhandlingsarbete samt utformning av detaljplan kommer
projektering och uppforandet av hotellet enligt utbyggnadsplan ligga manga ar framét i
tiden. Detta gor det valdigt svart att i dagens ldge sia om marknadsldge, forutsédttningar
samt konsekvenser men innebdr ocksa att behovet av beslut inte dr akut.

I pagéende arbete med sévil detaljplan som utveckling av tavlingsforslag utgér vi fran,
oaktat framtida scenario att mdjliggora for en framtida avyttring.

Mojliga alternativ for investering, drift och dgande av hotellet

For hotellet finns alternativen att Higab bygger eller inte bygger samt éger eller inte éger.
Dessa alternativ for dgande och byggnation kan kombineras och ger da olika scenarier for
hur hotellaffaren hanteras.

Scenariot dir Hotellet inte uppfors alls &r ej utretts da Higab inte uppfattat detta som ett
alternativ sa som uppdraget dr beskrivet.

Dérav har fyra mojliga scenarier for hantering av hotellet utretts inom perspektiven,
ekonomi, juridik, genomforande samt forvaltning.

3D-fastighet med traditionellt hyresavtal

Higab bygger hotellet som en del av Arenakvarteret och ar fortsatt fastighetségare for att
hyra ut hotellet till en extern operatdr.

3D-fastighet som avyttras efter byggnation
Higab bygger och planerar hotellet i en 3D-fastighet som vid l&dmplig tidpunkt séljs till
annan fastighetségare.

3D-fastighet som avyttras med byggriitt

Higab séljer 3D-fastighet med byggritt ovan Arenakvarteret till annan byggherre som
uppfor och hyr ut hotellet. Scenariot bygger pé att det &r Higab som séljer byggritten och
inte Exploatering beror pa att tillskapandet av denna har starka beroenden pa
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utformningen av intilliggande byggnadskroppar, konstruktion och andra tekniska
16sningar.

Samriskforetag med extern part

Ett samriskforetag eller Joint Venture skulle innebéra att Higab ingar i ett avtalat
samarbete med en extern part for att tillsammans bygga hotellet. Skulle kunna ingas med
annan fastighetsigare, hotelloperator eller annan intresserad investerare.

Forvaltningens/bolagets bedomning

Ett hotell i anslutning till arenorna kan skapa stora merviarden genom att bidra till ett
levande kvarter, stirka evenemangsverksamheten och mojliggdra synergier med andra
kommersiella funktioner. Samtidigt innebér valet av genomférandeform en balans mellan
finansiellt atagande och radighet: en extern aktoér minskar investeringsbérdan men
begrénsar mojligheten till projektstyrning och dkar risken for forseningar, medan eget
initialt 4gande ger kontroll men kraver storre ekonomiskt dtagande.

Bolagets beddmning ar att det mot denna bakgrund foreligger betydande risker med att
Overlata utvecklingen till en extern byggherre. En sddan 16sning skulle visserligen minska
det egna kapitalbehovet, men samtidigt innebéra en forlust av kontroll 6ver projektet.
Eftersom projektet ligger 1&ngt fram i tiden och marknadsforutséttningarna ér osékra finns
inget direkt behov av vdgval, men det &r viktigt att bevara flexibilitet och minimera
irreversibla ataganden.

Med anledning av osékerhet kring marknadslége och det faktum att uppforande av denna
volym ligger ménga ar fram i tiden dr ambitionen att i arbetet med detaljplan mojliggora
for ytterligare verksamhetsomraden &n enbart hotell.

Handlidggarens namn Chefens namn

Ulf Bengtsson Lina Lindquist

Befattning Befattning

Projektledare Chef Investeringsprojekt och Tidiga skeden
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H M b Hotellutredning
ng Datum: 2025-11-05

Hotellutredning

Sammanfattning

| inriktningsbeslutet som fattades i kommunfullmaktige 2025-02-27 fick Higab i uppdrag att, i
samverkan med Got Event AB, redovisa for kommunstyrelsen "om och hur en extern aktér kan planera,
finansiera och driva hotellet.” Bakgrunden till punkten fortydligades i yrkandet "nar ekonomiska
scenarier redovisats till kommunstyrelsen behdver ett antal viktiga finansieringsbeslut fattas, exempelvis
hur investering och dgande av den foreslagna hotellbyggnaden ska hanteras. Det kommer att vara stora
driftkostnader for bade bad och arena, darfor behover alla kommersiella ytor planeras for att utnyttja det
centrala laget och maximera intakter till projektet.”

Att tillskapa kommersiellt innehall runt arenorna bidrar till att skapa ett levande kvarter som kan locka
besoOkare dven nar det inte pagar evenemang. Det finns dven manga kommersiella verksamheter som ar
evenemangsstodjande och ger stora méjligheter till synergier och potentiellt samnyttjande av ytor. Hotell
ar sadan verksamhet som kan komplettera evenemangsverksamheten och behéver tiligang till flera av
de funktioner som aven evenemangsverksamheten nyttjar, till exempel storkok, restauranger, métesrum
etc. Med hansyn till de beddmda mdjligheterna genomfdérdes en hotelletableringsanalys tillsammans
med Annordia.

Radigheten over planering, utformning och innehall tillkommer den aktér som planerar, uppfér och ager
hotellet. En reducerad finansiell risk kopplad direkt till sjdlva hotellinvesteringen innebar emellertid inte
enbart en paverkan pa intaktsfloden over tid, utan medfor aven konsekvenser for projektets framdrift,
tidplan och samordning. Dartill bor beaktas att en minskad finansiell risk i den direkta investeringen
samtidigt genererar en 6kad finansiell risk bl.a. i form av fortida investeringar i forberedande arbete.
Sammantaget innebar detta att en lagre finansiell risk reducerar den omedelbara ekonomiska
belastningen men samtidigt begransar graden av radighet, medan en hogre grad av radighet forutsatter
ett storre finansiellt dtagande.

Om en extern part, snarare an Higab sjalvt, ansvarar for uppférandet av hotellet uppstar betydande risker
for forseningar. Detta beror pa att Higab i en sddan situation saknar direkt radighet 6ver saval planering
som utférande, vilket i sin tur begransar mojligheten att styra projektets framdrift och sakerstalla att
tidsramar halls. Forseningar i byggprocessen far inte enbart konsekvenser for sjalva hotelldppningen,
utan paverkar aven Higab och Got Events operativa verksamhet i delar av arenakvarteret. Det vill saga,
var beddmning ar att en fordrojd fardigstallandetid hindrar Got Event fran att genomféra evenemang och
nyttjande av delar av arenakvarteret.

Da hotellet planeras att uppforas integrerat och ovanpa annan bebyggelse kommer Higab behdva utfora
omfattande forberedande arbeten i forvag i form av grundlaggning, till viss del stombyggnad och
installationsarbeten vilket innebar en stor mangd antaganden som kommer att begransa en extern parts
framtida byggnation samt medfér en ekonomisk risk da Higab bar kostnaden. Dessa férberedande
arbeten kommer kravas oaktat om det finns avtal med en extern part eller €] vilket innebar forsamrad
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H M b Hotellutredning
ng Datum: 2025-11-05

forhandlingslage eller risk for forlustaffar vid avbrutet projekt och kan i s@msta fall vara en
forgaveskostnad om hotellprojektet avbryts i senare skede.

Sammantaget innebar det att valet av extern part for uppférandet av hotellet maste vagas mot de 6kade
riskerna for férseningar och eventuella kostnadsokningar i andra delar av projektet pa grund av detta.

| det fall da en extern operatdr uppfor och finansierar byggnationen av hotellet kommer stadens totala
investeringsvolym att minska for arenakvarteret i ett bedémt spann om 800 mnkr - 1200 mnkr utifran
samma antagande som fanns i inriktningsbeslutet. Det rdder dock stor osédkerhet kring den bedémda
volymen da eventuella férdyrningar kopplade till forseningar eller andra omtag som dnskas av en extern
operator ej kan beraknas fullt ut i dagslaget. Det foreligger alltsa betydande osakerhet kring i vilken
utstrackning investeringsvolymen faktiskt kommer att reduceras i det fall en extern aktor uppfor hotellet.
Aven om méjligheten att uppfora ett hotell beaktas vid pagaende utvecklingsarbete av tavlingsforslag,
programhandlingsarbete samt utformning av detaljplan kommer projektering och uppférandet av hotellet
enligt utbyggnadsplan ligga manga ar framat i tiden. Detta gor det valdigt svart att i dagens lage sia om
marknadslage, forutsattningar samt konsekvenser men innebar ocksa att behovet av beslut inte ar akut.
| pagaende arbete med saval detaljplan som utveckling av tavlingsforslag utgar vi fran, oaktat framtida
scenario att mojliggéra for en framtida avyttring.

Bakgrund

Goteborgs kommunfullmaktige fattade i juni 2023 det s& kallade Vagvalsbeslutet som gav inriktningen
for det fortsatta arbetet med utvecklingen i evenemangsomradet. | det beslut som fattades ingick ett
uppdrag om att "planera for hog ovrig exploatering pa arenakroppen”. Uppdraget beskrevs av
kommunstyrelsen och syftar till 6kade intakter och att foérbattra omradets stadskvaliteter genom att
uppna en 6kad exploatering pa hdjden och pa arenakropparna.

Att tillskapa kommersiellt innehall runt arenorna bidrar till att skapa ett levande kvarter som kan locka
bestkare dven nar det inte pagar evenemang. Det finns dven manga kommersiella verksamheter som ar
evenemangsstddjande och ger stora majligheter till synergier och potentiellt samnyttjande av ytor. Hotell
ar sddan verksamhet som kan komplettera evenemangsverksamheten och behover tiligang till flera av
de funktioner som aven evenemangsverksamheten nyttjar, till exempel storkok, restauranger, motesrum
etc. Med hansyn till de beddmda mojligheterna genomfordes en hotelletableringsanalys tillsammans
med Annordia.

Hotelletableringsanalysen visade att det finns marknadsunderlag for ett hotell med 300-500 rum. |
planprocessen har det utifran stadsbyggnadsmassiga fragestallningar inte beddmts genomférbart med
ett sa stort hotell men att det ar mojligt att uppféra en hotellbyggnad med plats for ca 250 rum.

I inriktningsbeslutet som fattades i kommunfullmaktige 2025-02-27 fick Higab "i uppdrag att, i
samverkan med Got Event AB, redovisa for kommunstyrelsen om och hur en extern aktor kan planera,
finansiera och driva hotellet.” Bakgrunden till punkten fortydligades i yrkandet "nar ekonomiska
scenarier redovisats till kommunstyrelsen behover ett antal viktiga finansieringsbeslut fattas, exempelvis
hur investering och agande av den foreslagna hotellbyggnaden ska hanteras. Det kommer att vara stora
driftkostnader for bade bad och arena, darfér behover alla kommersiella ytor planeras for att utnyttja det
centrala laget och maximera intakter till projektet.”
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H M b Hotellutredning
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Hotellets forutsattningar

Byggnation av hotell som en del av Arenakvarteret utgdr en stor mojlighet att hitta synergieffekter och
samnyttjande av ytor samt sakerstalla ett attraktivt helhetserbjudande for ett konkurrenskraftigt
evenemangsomrade. Da evenemangs- och hotellverksamhet har stora likheter och i hog grad nyttjar
samma funktioner finns goda majligheter att hitta stordriftsférdelar med potential att samnyttja ytor for
att halla nere investeringsniva inom kvarteret. Som exempel kan namnas, méjlighet att skala upp
restaurangdel vid stora matcher/konserter och ner till hotellfrukost i vardagen. Arenans loger, VIP-rum
och lounger kan nyttjas som konferensrum nar det inte ar matchdag. Gym eller traningsytor for spelare
kan nyttjas av hotellgaster nar de inte anvands av lag. Mdjlighet till paketering av erbjudanden som kan
locka arrangorer eller publik dar hotellet far en unik profil och kan locka féretag som vill kombinera
moten med sport- eller konsertupplevelser. Att sakerstalla och utveckla dessa synergier kommer framst
kunna goras i ett senare skede for att sakerstalla genomférbarheten och funktionen. Infor
inriktningsbeslutet presenterades forstudien for Arenakvarteret i vilken flertalet antaganden utgjort
planen for hotell och arena. Presenterad I6sning i férstudieforslaget provades i arkitekttavlingen och nu
vidareutvecklas med vinnande team, vilket innebar att flertalet férutsattningar som placering, utformning
och volym an inte ar faststalld utan kan komma att férandras.

Den hoga exploateringen i Arenakvarteret pa en begransad markyta medfor att hotellet i
forstudieforslaget placeras ovanpa det Inre arenatorget och ar forlagt med vissa ytor i Arenans
byggnadskropp. | tAvlingsforslaget ser vi daremot att hotellets placering ar ovanpa och integrerad i
Annexet. Hotellet ar alltsa inte en fristdende byggnad utan byggs ovanpd kvarterets andra anlaggningar.
Det Inre arenatorget utgdr huvudentré och granssnitt mellan Arenan och Annexet, avsikten ar att det Inre
arenatorget aven ska utgora hotellets huvudentré. Driftsfunktioner och infrastruktur ar planerade att
samnyttjas med arenorna men aven andra ytor och funktioner skulle kunna samnyttjas mellan hotell och
arenor.

Utbyggnad av Arenakvarteret

Arenakvarteret ska byggas med minimerade verksamhetsavbrott med fortsatt aktivitet i Scandinavium,
sporthallarna och Valhallabadet tills deras respektive ersattare ar uppforda. Dessutom ska Svenska
Massan fortsatt bedriva verksamhet under utbyggnadstiden och det nya Centralbadet tas i drift innan
Arenakvarteret star fardigt. For att kunna hantera detta kravs en etappindelning och utbyggnadsordning
som i sin tur 6kar komplexitetsgraden under uppférandet.
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Mojliga alternativ for investering, drift och
agande av hotellet

For hotellet finns alternativen att Higab bygger eller inte bygger samt ager eller inte ager. Dessa
alternativ for 4gande och byggnation kan kombineras och ger da olika scenarier for hur hotellaffaren
hanteras.

Scenariot dar Hotellet inte uppfors alls ar ej utretts da Higab inte uppfattat detta som ett alternativ sa
som uppdraget ar beskrivet.

Darav har fyra méjliga scenarier for hantering av hotellet utretts inom perspektiven, ekonomi, juridik,
genomférande samt forvaltning.

3D-fastighet med traditionellt hyresavtal, 3D-fastighet som avyttras efter byggnation, 3D-fastighet som
avyttras med byggratt, Samriskféretag med extern part.

Vart att namna ar att en aspekt som beddoms som en fordel i ett scenarion kan bedémmas som en
nackdel i en annan.

Aga fastigheten

A

Inte bygga ett hotell Traditionellt hyresavtal

Inte bygga ‘ Samriskforetag > Bygga

3D-fastighet SEn EiEe 3D-fastighet som avyttras
med byggratt efter byggnation

v

Inte dga fastigheten
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3D-fastighet med traditionellt hyresavtal

Higab bygger hotellet som en del av Arenakvarteret och ar fortsatt fastighetsagare for att hyra ut hotellet
till en extern operator.

3D-fastighet som avyttras efter byggnation

Higab bygger och planerar hotellet i en 3D-fastighet som vid lamplig tidpunkt séljs till annan
fastighetsagare.

3D-fastighet som avyttras med byggratt

Higab saljer 3D-fastighet med byggratt ovan Arenakvarteret till annan byggherre som uppfér och hyr ut
hotellet. Scenariot bygger pa att det ar Higab som saljer byggratten och inte Exploatering beror pa att
tillskapandet av denna har starka beroenden pa utformningen av intilliggande byggnadskroppar,
konstruktion och andra tekniska lésningar.

Samriskforetag med extern part

Ett samriskforetag eller Joint Venture skulle innebéra att Higab ingar i ett avtalat samarbete med en
extern part for att tillsammans bygga hotellet. Skulle kunna ingds med annan fastighetsagare,
hotelloperator eller annan intresserad investerare.

Nedan foljer en beskrivning av férutsattningar for respektive alternativ utifrdn ekonomi, juridik
genomforande och férvaltning. For de olika scenarierna presenteras de styrkor respektive svagheter som
identifierats utifran de olika parametrarna.

Vart att notera ar att faktorer som kan ses som en styrka i ett scenario kan bedémas som en svaghet i
ett annat.

Ekonomiska forutsattningar

Mindre risk « . . P Merrisk

3D-fastighet som
avyttras med byggratt

3D-fastighet som
avyttras efter
byggnation

Samriskforetag Traditionellt hyresavtal

De fyra presenterade scenarierna innebar olika nivaer av finansiellt risktagande dar den storsta
ekonomiska risken tas om Higab ar fastighetsagare och byggherre samt den lagsta risken tas om
fastigheten saljs och en annan part ar byggherre.

3D- fastighet med traditionellt hyresavtal

Higab ar byggherre och gor investeringen i hotellet. Higab far sedan intakter fran hotelloperatoren vilket
genererar intakter over tid. Vardet pa fastigheten kan férandras over tid beroende pa hotellmarknaden.

STYRKOR SVAGHETER

+ Da Higab ar byggherre for hela - Higab tar den ekonomiska risken.
Arenakvarteret kan effektivisering genom - Risk for att hyresnivaerna inte foljer med
samordning av delprojekt goras vilket ger kostnadsutvecklingen.
forutsattningar for lagre investeringsvolym - Risk for nedskrivning om driftnettot inte
i bade pengar och tid. nar marknadsmassighet.
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Higab

+ Eventuella framtida kostnads6kningar kan
regleras med utdkat hyresintag.

+ Higab kan som fastighetsagare
omdisponera ytor 6ver tid for att
maximera hyresintakterna.

3D-fastighet som avyttras efter byggnation

Hotellutredning
Datum: 2025-11-05

Férandrade rantenivaer paverkar bolagets
resultat kort- och langsiktigt om inte
hyrorna korrigeras motsvarande.

Stort kapitalbehov som behaftas med
ranterisk om det lanefinansieras.

Vi vet inte hur beteendet kommer
forandras pa hotellmarknaden.

Lang aterbetalningstid.

Higab ar byggherre och gor investeringen i hotellet for att sedan avyttra hotellet i 3D-fastighet vid mest
gynnsamma marknadslage. Vardet pa fastigheten paverkas av marknadslaget for hotell och tecknat

hyresavtal med operator.

STYRKOR

SVAGHETER

+ Stdrre intaktsmojlighet for fardigt hotell,
avtal med hotelloperatdr kan 6ka vardet
ytterligare.

+ D& Higab ar byggherre for hela
Arenakvarteret kan effektivisering genom
samordning av delprojekt goras vilket ger
forutsattningar for lagre investeringsvolym
i bade pengar och tid.

+ Higab far in hyresintakter fran
hotelloperatér fram till férsaljning.

3D-fastighet som avyttras med byggratt

Higab tar den ekonomiska risken

Risk att helheten blir dyrare om planering
och byggnation kraver dubbelfunktioner
for att fordelning gors pa olika fastigheter.
Risk att hyresnivaer inte féljer med
kostnadsutvecklingen.

Forandrat beteende for hotellmarknaden
Over tid.

Kan innebéara forlust beroende pa
marknadslage vid forsaljningstidpunkten.
Risk for nedskrivning om driftnetto inte
nar marknadsmassighet.

Stort kapitalbehov som ar behaftat med
ranterisk om det lanefinansieras.

Higab saljer 3D-fastighet med byggratt till annan byggherre som uppfor och hyr ut hotellet. Higab far en

engangsintakt for byggratten i tidigt skede.
STYRKOR

SVAGHETER

+ Annan part tar investeringskostnaden for
byggnation av hotell. Lagst finansiell risk
for Higab.

+ Direkt kapitalisering med intédkt som kan
anvandas till annat.

+ Lagre marknadsrisk

+ Storre fokus pa karnfunktionerna i
Arenakvarteret

Lag intakt

Resterande Arenakvarter kan bli dyrare
att bygga pa grund av hur extern part
valjer att uppféra hotellet.

Vardet pa byggratten sjunker pa grund av
mycket komplext genomférande.
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Higab

Samriskforetag med extern part

Hotellutredning
Datum: 2025-11-05

Higab tillsammans med annan part gor gemensamt investeringen i hotellet. Kan fortsatt agas
gemensamt alternativt kan Higabs andel séljas efter byggnation. Intakter i form av hyra eller férsaljning

delas sedan mellan parterna beroende pa avtal.

STYRKOR

SVAGHETER

+ Finansiella risker och kostnader for
projektet fordelas mellan fler parter och
Higab tar minskad risk.

+ Storre tillgang till kapital med fler
involverade parter.

Juridiska forutsattningar

Mindre komplext « . .

3D-fastighet som
Traditionellt hyresavtal avyttras efter
byggnation

Lagre intakter for Higab.

Risk att helheten blir dyrare om planering
och byggnation kraver dubbelfunktioner
for att fordelning gors pa olika fastigheter.
Higab har mer begransad radighet och fler
kompromisser kravs vilket kan fa
ekonomiska konsekvenser.

Parterna kan ha olika syn pa
vinst/avkastning.

Risk for svarigheter vid en exit om
marknadsforutsattningarna andras.

P Merko mplext

3D-fastighet som Samriskforetag
avyttras med byggratt

De juridiska forutsattningarna for de olika alternativen dkar i komplexitetsgrad ju mindre vedertaget
alternativet ar. Den juridiska komplexiteten ar tatt kopplad till radighet och agande av fastigheten.

Traditionellt hyresavtal

Higab ar fastighetsagare och hotellet kan inga i samma fastighet som andra delar av Arenakvarteret.
Hyresavtal tecknas med hotelloperator vilket skulle kunna kompletteras med specifika

nyttjanderattsavtal till samnyttjade ytor.

STYRKOR

SVAGHETER

+ Higab har full radighet 6éver
fastighetsrattsliga fragor.

+ Minst komplexa avtalsforhallandet av de

fyra alternativen.

+ Finns ett uttalat och vedertaget
regelsystem i Jordabalkens kap. 12.

+ Underlattar avtalsférhallande under
byggtid samt efterféljande garantitider

+ Farre fastighetsrattsliga avtal/servitut.
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Higab

3D-fastighet som avyttras efter byggnation

Hotellutredning
Datum: 2025-11-05

Hotellet omfattas av en egen 3D-fastighet med annan fastighetsagare. Forutsatter bildandet av
gemensamhetsanlaggningar for gemensamma byggnadsdelar, nyttjanderattsavtal och/eller
samfallighetsavtal for gemensamma utrymmen, teknik och infrastruktur.

STYRKOR

SVAGHETER

+ Higab ager sjalv fastighetsrattsliga fragor
fullt ut fram till férsaljning och har darmed
aven radighet for framtida forvaltning och
avtal mellan de olika fastigheterna i form
av servitut, gemensamhetsanlaggningar
etc.

+ Underlattar avtalsférhallande under
byggtid samt efterféljande garantitider.

3D-fastighet som avyttras med byggratt

Kan leda till mer tidskravande
forhandlingsprocesser for att skriva avtal
om delade ytor och
gemensamhetsanlaggningar.

Kraver fler avtal och bildande av
gemensamhetsanlaggningar for delade
funktioner, ytor och byggnadsdelar.
Svara gransdragningar att gora under
planering, genomférande och drift.

Hotellet omfattas av en egen 3D-fastighet med annan fastighetsagare. Forutsatter bildandet av
gemensamhetsanlaggningar for gemensamma byggnadsdelar, nyttjanderattsavtal och/eller
samfallighetsavtal for gemensamma utrymmen, teknik och infrastruktur.

STYRKOR

SVAGHETER

+ Inget direkt juridiskt ansvar for
uppforande och framtida drift da det
aligger koparen.

Higab tappar radigheten i
fastighetsrattsliga fragor.

Kraver fler avtal och bildande av
gemensamhetsanlaggningar for delade
ytor och gemensamma byggnadsdelar.
Kravs sarskilda avtal mellan
fastighetsagarna under byggtid.

Kan leda till mer tidskravande
forhandlingsprocesser for att skriva avtal
om delade ytor och
gemensamhetsanlaggningar.

Mycket mer komplexa avtalsskrivningar
om delade byggnadsdelar s som
grundlaggning och konstruktion.

Mer komplext att hantera avtal under
byggnation och efterféljande garantitider.
Mycket svara gransdragningar i planering,
genomfdrande och drift.
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H M b Hotellutredning
ng Datum: 2025-11-05

Samriskforetag med extern part

Hotellet omfattas av en egen 3D-fastighet som ags gemensamt av parterna. Forutsatter bildandet av
gemensamhetsanlaggningar for gemensamma byggnadsdelar, nyttjanderattsavtal och/eller
samfallighetsavtal for gemensamma utrymmen, teknik och infrastruktur. Kraver aven tydliga avtal om
styrning, rollférdelning och ansvar mellan parterna i samriskforetaget.

STYRKOR SVAGHETER

+ Storre skydd for parterna i - Oklart om det finns lagstdd for att kunna
samriskforetaget om det gors i eget bolag. inga samriskforetag med privat aktor.

+ Delad risk - Tappar delar av radigheten i

fastighetsrattsliga fragor.

- Kréver fler avtal och bildande av
gemensamhetsanlaggningar for
gemensamma byggnadsdelar.

- Kravs avtal mellan parterna i
samriskfOretaget.

- Stor juridisk komplexitet.

- Komplext att skriva avtal mellan parterna i
samriskféretaget, administrativt kravande

- Mycket svara gransdragningar i planering,
genomfdrande och drift.

- Risk for framtida tvister om avtal mellan
parterna.

Forutsattningar for genomforande

Mindre komplext « . . P Mer komplext

3D-fastighet som 3D-fastighet som
Traditionellt hyresavtal avyttras efter Samriskforetag g .
) avyttras med byggratt
byggnation

Traditionellt hyresavtal
Higab planerar, projekterar, uppfér och ager hotellet.

STYRKOR SVAGHETER

+ Hela Arenakvarteret projekteras och byggs - Star for hela ansvaret och alla resurser
av Higab vilket sakerstaller framdriften. avseende utbyggnaden.

+ Ger ett mer effektivt produktionsskede - Higab har hela arbetsmiljéansvaret.

med gemensam etablering och
entreprendr pa plats.

+ Ingar i Higab fastighetsbestand vilket
|attare gor att hotellet kan forsorjas av
gemensamma tekniska system for
driftoptimering.
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Higab

3D-fastighet som avyttras efter byggnation

Kan hitta resurseffektiva
helhetslésningar.

Kan projektera for att moéjliggdra
samnyttjande av ytor och funktioner.

Hotellutredning
Datum: 2025-11-05

Higab planerar, projekterar och uppfor hotellet i egen 3D-fastighet.

STYRKOR

SVAGHETER

Hela Arenakvarteret projekteras och byggs
av Higab vilket sakerstaller framdriften.
Ger ett mer effektivt produktionsskede
med gemensam etablering och
entreprendr pa plats.

Mojligt att projektera med
kvartersgemensamma tekniska system
for att kunna maojliggora driftoptimering.
Mojligt att projektera for samnyttjande av
ytor och funktioner.

3D-fastighet som avyttras med byggratt

Star for hela ansvaret och alla resurser
avseende utbyggnaden.

Higab har hela arbetsmiljéansvaret.
Mer komplext i bygglovs- och
projekteringsskedet att planera for
separata fastigheter.

Higab avyttrar fastigheten med en byggratt till annan part som projekterar och uppfér hotellet.

STYRKOR

SVAGHETER

+

Inget ansvar eller resurser under
utbyggnaden.

Mycket komplext genomforande nar
annan aktor ska bygga ett hotell tatt
intill/pa Higabs utbyggda kvarter.
Mindre rationellt produktionsskede utan
samordning med andra delprojekt i
kvarteret.

Svarigheter med arbetsmiljdansvar under
byggtid, ytor for etablering, skador pa
redan uppfdra byggnader etc.

Mycket utmanande att samordna
grundlaggning och konstruktion etc. som
delas mellan fastigheter.

Higab har ingen mojlighet att paverka
utformning eller innehall.

Annan part projekterar tekniska system
och forsorjning vilket ger stor risk for
suboptimering inom kvarteret.

Svart att mojliggéra samnyttjande av ytor
och funktioner.

Svart att resurseffektivisera.

Risk att uppforandet av hotellet stor
Arenakvarterets pagaende verksambhet.
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Higab

Samriskforetag med extern part

Hotellutredning
Datum: 2025-11-05

Higab och annan part planerar, projekterar och uppfér hotellet gemensamt i egen 3D-fastighet.

STYRKOR

SVAGHETER

+ Maojligt att samplanera uppférandet med
resten av Arenakvarteret for mest effektivt
uppforande.

+ Potential till ett mer effektivt
produktionsskede med gemensam
etablering och entreprendr pa plats

+ Delat ansvar for utbyggnaden.

+ Maojligt att projektera med
kvartersgemensamma tekniska system
for att kunna majliggdra driftoptimering.

+ Maojligt att projektera for samnyttjande av
ytor och funktioner.

Forutsattningar for forvaltning

Mindre komplext ‘ .

Traditionellt hyresavial

Traditionellt hyresavtal

3D-fastighet som
avyttras med byggratt

Annan part som ska delta i projektering
och genomfdrande vilket 6kar den
organisatoriska risken och
komplexitetsgraden.

Fler inblandade aktorer riskerar att
paverka framdriften.

Risk for intressekonflikter rérande kvalitet
och innehall.

Minskad kontroll 6ver slutprodukt och att
eftersokta synergieffekter uppnas.

Svart att hitta ratt samverkanspart eller
nagon som ar intresserad av ett
samarbete.

. P Merko mplext

3D-fastighet som Samriskforetag

avytiras efter
byggnation

Higab ager hotellet och hyr ut till hotelloperator. Higab ansvarar for férvaltning av byggnaden, operatoren

ansvarar for inre underhall fér hotellverksamheten.

STYRKOR

SVAGHETER

+ Higab har mojlighet att paverka
byggnadens utveckling dver tid.

+ Inga delade agarfragor - enklare
samordning inom Arenakvarteret.

+ Ingér i Higab fastighetsbestand vilket
|attare gor att hotellet kan forsdérjas av
gemensamma tekniska system for
driftoptimering.

+ Radighet 6ver samnyttjade ytor for att
sakerstalla funktion och samarbete.

+ Kan hitta resurseffektiva
helhetslésningar.

+ Storst méjlighet att sakerstalla synergier
mellan hotelloperatdr och
arenaverksamhet.

Risk for komplex gransdragning mellan
hyresgaster/verksamheter avseende
prioriteringar samt samnyttjade ytor.
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H M b Hotellutredning
ng Datum: 2025-11-05

3D-fastighet som avyttras efter byggnation

Higab avyttrar fastigheten efter byggnation. Kraver samordning mellan olika fastighetsagare med olika
intressen.

STYRKOR SVAGHETER
+ Minskad forvaltningsborda - Foérvaltningen i kvarteret blir mer
fragmenterad vilket kan ge
samordningsutmaningar éver tid.

- Higab har ingen radighet 6ver hotellet
under forvaltningsskedet och risk for
konflikter mellan fastighetsagare.

- Minskad mdjlighet for Higab att
sakerstalla samarbete och synergier
mellan hotelloperatér och
arenaverksamhet.

3D-fastighet som avyttras med byggratt

Annan fastighetsagare uppfor och hyr ut hotellet. Kraver samordning mellan olika fastighetsagare med
olika intressen.

STYRKOR SVAGHETER
+ Minskad férvaltningsboérda - Komplext att avtala om och forvalta
+ Frigors fran uppgiften att marknadsfora gemensamma byggnadsdelar.

och hitta hyresgast. - Forvaltningen i kvarteret blir mer

fragmenterad vilket kan ge
samordningsutmaningar éver tid.

- Higab har ingen mojlighet att paverka
utformning eller innehall.

- Higab har ingen radighet 6ver hotellet
under forvaltningsskedet och risk for
konflikter mellan fastighetsagare.

- Risk att uppférandet av hotellet stor
Arenakvarterets verksamhet.

- Higab har ingen méjlighet att sakerstalla
synergier mellan hotelloperatér och
arenaverksamhet.

Samriskforetag med extern part

Higab och annan part uppfor hotellet gemensamt med méjlighet till fortsatt agande eller avyttring.
Forvaltningen samordnas genom samriskforetaget dar bada parter har inflytande.

STYRKOR SVAGHETER
+ Delat ansvar for férvaltning nar det ags - Risk for intressekonflikter under
gemensamt. forvaltning vid delat ansvar.
- Risk for intressekonflikter rérande kvalitet
och innehall.

- Minskad kontroll dver slutprodukt och att
eftersokta synergieffekter uppnas.

- Svart att hitta ratt part eller ndgon som ar
intresserad av ett samarbete.
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H M b Hotellutredning
ng Datum: 2025-11-05

Slutsats

Ett hotell i anslutning till arenorna kan skapa stora mervarden genom att bidra till ett levande kvarter,
starka evenemangsverksamheten och maojliggora synergier med andra kommersiella funktioner.
Samtidigt innebar valet av genomférandeform en balans mellan finansiellt &tagande och radighet: en
extern aktér minskar investeringsbérdan men begransar majligheten till projektstyrning och 6kar risken
for forseningar, medan eget initialt agande ger kontroll men kraver storre ekonomiskt atagande.
Bolagets beddémning &r att det mot denna bakgrund foreligger betydande risker med att 6verlata
utvecklingen till en extern byggherre. En sddan I6sning skulle visserligen minska det egna
kapitalbehovet, men samtidigt innebara en foérlust av kontroll 6ver projektet.

Eftersom projektet ligger langt fram i tiden och marknadsférutsattningarna ar osékra finns inget direkt
behov av vagval, men det ar viktigt att bevara flexibilitet och minimera irreversibla ataganden.

Med anledning av osakerhet kring marknadslage och det faktum att uppférande av denna volym ligger
manga ar fram i tiden &r ambitionen att i arbetet med detaljplan mojliggdra for ytterligare
verksamhetsomraden an enbart hotell.
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