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Finansiell modell mellan Got Event AB och Higab AB

Forslag till beslut i styrelsen for Géteborgs Stadshus AB

1. Godkanna forslaget om finansiell modell mellan Got Event AB [Got Event] och Higab AB
[Higabl].
2. Uppdra at Got Event och Higab att ta fram en plan for langsiktig hyresgastsammanséttning

i respektive anlaggning i syfte att sakerstalla att lokaler i anldggningarna primért erbjuds
hyresgaster som har koppling till besdksnéringen.

3. Uppdra &t Got Event och Higab att gemensamt utarbeta en langsiktig investerings- och
underhallsstrategi for respektive anlaggning. Strategin ska sedan rapporteras av Goteborg
& Co Kommunintressent AB [Géteborg & Co] och Higab till Géteborgs Stadshus senast i
november 2017.

4. Utifran den langsiktiga investerings- och underhallsstrategin beslutar Goteborgs Stadshus
om hur det underdimensionerade/eftersatta underhallet ska finansieras.

Utifran den langsiktiga investerings- och underhallsstrategin, som uppdateras arligen,
hanteras eventuell paverkan pa Got Events hyra genom att Goteborgs Stadshus senast
innan arsskiftet gor en formell hemstallan till kommunfullméaktige att inom ramen for
kommunfullmé&ktiges ordinarie budgetprocess lamna kapitaltillskott till Got Event.

5. Uppdra at Got Event och Higab att se dver befintligt samverkansavtal sa att det
harmonierar med respektive bolags &gardirektiv.

6. Overlamna drendet som information till kommunstyrelsen.

Sammanfattning

I samband med agardialogen som holls ar 2015 mellan Géteborgs Stadshus och Géteborg & Co
fick Goteborg & Co i uppdrag att genomlysa dotterbolaget Got Events roll och ansvar. | uppdraget
ingick bland annat att genomlysa den befintliga finansiella modellen mellan Got Event och Higab.
Eftersom fragan ror tva bolag som ligger i olika kluster, beslutade styrelsen i Géteborgs Stadshus
att det ar Goteborgs Stadshus som ska utarbeta forslag till hur den finansiella modellen kan
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utvecklas och ansvaret mellan parterna renodlas. Goteborg Stadshus har identifierat foljande
omraden som behover tydliggoras i relationen mellan Higab och Got Event. Det handlar om a)
uthyrning av lokaler i Higabs anldggningar som forhyrs av Got Event, b) hantering av
underdimensionerat/eftersatt underhall samt c) finansiell styrning av investeringar och planerat
underhall.

Nér det galler uthyrning av lokaler i Higabs anlaggningar som foérhyrs av Got Event gor Goteborgs
Stadshus beddmningen att dessa lokaler primart ska erbjudas hyresgéster kopplade till naringen och
att Got Event séledes ska kunna paverka hyresgéastsammansattningen. Ansvaret for uthyrningen ska
hanteras av Higab. Avseende finansiell styrning av investeringar och underhall, inklusive hantering
av underdimensionerat/eftersatt underhall, uppdrar Goteborgs Stadshus at Got Event och Higab att
gemensamt utarbeta en langsiktig investerings- och underhallsstrategi samt finansiell planering for
respektive anlaggning, inklusive behovsplanering fokuserad pa att hantera tidigare
underdimensionerat/eftersatt underhall. Den samlade strategin ska minst ha ett 10-arigt perspektiv,
uppdateras arligen och baseras pa en ambitionsniva som ar relaterad till den langsiktiga malbilden
for besdksnéringen samt en samordnad finansiell prioritering inom TKE-klustret. Eventuell
paverkan pa Got Events hyra hanteras genom att Goteborgs Stadshus senast innan arsskiftet gor en
formell hemstéllan till kommunfullméktige att inom ramen for kommunfullméaktiges ordinarie
budgetprocess ldmna kapitaltillskott till Got Event.

Got Event och Higab har i ett samverkansavtal kommit éverens om former fér samarbete.
Samverkansavtalet avviker fran bagge bolagens agardirektiv genom att Got Event ges majlighet att
gora lokalanpassningar i Higabs anlaggningar for upp till 10 mnkr per ar. Goéteborgs Stadshus anser
att samverkansavtalet maste ses Gver sa att det harmonierar med respektive bolags dgardirektiv.

Ekonomiska konsekvenser

Foreliggande drende medfor inga ekonomiska konsekvenser i sig. Daremot sékerstaller Goéteborgs
Stadshus, genom arendet, en hogre kvalitet pa finansiella underlag samt ett fortydligande av roller
och ansvar. Eventuell finansiell paverkan kommer att hanteras i de enskilda besluten som féljer av
detta &rende.

Olika Perspektiv

Arendet i sig beddms inte ha ndgon direkt paverkan pa barnperspektivet, jamstalldhetsperspektivet,
mangfaldsperspektivet, miljoperspektivet eller omvarldsperspektivet.

Bakgrund

| samband med &gardialogen som holls ar 2015 mellan Goéteborgs Stadshus och Géteborg & Co
fick Goteborg & Co i uppdrag att genomlysa dotterbolaget Got Events roll och ansvar. En del i
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uppdraget var att genomlysa den befintliga finansiella modellen mellan Got Event och Higab.
Genomlysningen genomférdes under sensommaren/hosten 2016 i samverkan med de berdrda
bolagen samt dven med tjanstepersoner vid stadsledningskontoret och Goteborgs Stadshus. (se
Bilaga 1).

Eftersom fragan ror tva bolag som ligger i olika kluster, beslutade styrelsen i Géteborgs Stadshus
att det ar Goteborgs Stadshus som ska utarbeta forslag till hur den finansiella modellen kan
utvecklas och ansvaret mellan parterna renodlas (se Handlingsplan fran dgardialog med Géteborg
& Co, den 24 oktober 2016). Goteborgs Stadshus styrelse har darefter fatt muntlig information
innehallande beskrivning av olika principiella vagval vid tva olika tillfallen (19/12 2016 samt 20/3
2017). En avstamning har aven skett med de berdrda bolagen samt med stadsledningskontoret.

Arendet

Genomlysningen har identifierat ett antal omraden som behéver tydliggoras i relationen mellan
Higab och Got Event. Det handlar om:

e uthyrning av lokaler i anlaggningar som forhyrs av Got Event
e hantering av underdimensionerat/eftersatt underhall
e finansiell styrning av investeringar och planerat underhall.

Nedan beskrivs vart och ett av omraden samt Géteborgs Stadshus bedémning med forslag pa
hantering.

A. Uthyrning av lokaler i anlaggningar som foérhyrs av Got Event

| de anldggningar som dgs av Higab och forhyrs av Got Event finns det andra hyresgéster an Got
Event. Uthyrningen har historiskt hanterats olika vilket innebar att en del av hyresgasterna har
kontrakt med Got Event (16 st.) och en del med Higab (39 st.). For att kunna utveckla
anlaggningarna i enlighet med faststéllda ambitioner gallande besoksnaringens utveckling énskar
Got Event ha paverkan pa hyresgastsammanséttningen i respektive fastighet.
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Goteborgs Stadshus beddmning

Beddmningen ar att det &r Higab som fortsatt ska ha ansvar for all uthyrning i sina anlaggningar.
Samtidigt delar vi Got Events uppfattning att hyresgaster som finns i de aktuella anldggningarna
ska ha koppling till besoksnaringen och att Got Event darfor ska kunna paverka
hyresgastsammansattningen. Goteborgs Stadshus uppdrar at Got Event och Higab att arbeta
tillsammans kring langsiktig hyresgastsammansattning i syfte att sékerstélla att lokaler i respektive
anlaggning primart erbjuds hyresgéster som har koppling till bestksnaringen. Vid eventuell
oenighet ska fragan eskaleras till vd pa Goteborgs Stadshus.

B. Underdimensionerat/eftersatt underhall

| samband med att Higab 6vertog forvaltningen av anldggningarna 6vertogs befintliga, éversiktliga,
underhallsplaner. Dessa har inte fullt ut tjanat som underlag for kontinuerlig utveckling, enligt
befintligt verksamhetsbehov, eller som grund for langsiktig hyressattning.

Vissa av anlaggningarna ar darfor behaftade med ett tydligt eftersatt underhall (priméart
Valhallabadet och Valhalla sporthallar/Wallenstamshallen). Grundlaggande for hantering av det
eftersatta underhallet ar fragan om och hur lange anlaggningen ska finnas kvar samt vad den ska
anvandas till. Det pagar flera strategiarbeten parallellt i staden som har baring pa detta
(arenautredning, destinationens malbild, badutredning). En annan fraga ar hur det eftersatta
underhallet ska finansieras.

Goteborgs Stadshus bedémning

Eftersom befintliga underhallsplaner varken fullt ut tjanar som underlag fér kontinuerlig utveckling
enligt Got Events verksamhetsbehov eller som grund for langsiktigt hyressattning, gor Goteborgs
Stadshus bedémningen att bolagen tillsammans behover utreda underhallsbehoven samt ta fram en
Iangsiktig underhallsstrategi och finansiell planering for anlaggningarna. | den langsiktiga
underhallsstrategin, som minst ska ha ett 10-arigt perspektiv, ska tidigare eftersatt underhall
hanteras. Den gemensamt framtagna langsiktiga underhallsstrategin ska forst rapporteras till
Goteborg & Co AB i egenskap av Got Events moderbolag. Goteborg & Co ska i sin tur relatera den
langsiktiga underhallsstrategin, som inkluderar Got Events verksamhetsbehov, till besoksnaringens
Iangsiktiga malbild samt 6vriga relevanta prioriteringar inom TKE-klustret.

| nasta steg ska Higab och Goteborg & Co gemensamt rapportera den langsiktiga
underhallsstrategin, inklusive finansiell planering, till G6teborgs Stadshus. Inom ramen for den
finansiella samordningsuppdraget kan Goteborgs Stadshus besluta om hur det
underdimensionerade/eftersatta underhallet ska finansieras. Finansieringen kan ske antingen genom
att a) underhallet finansieras av Higab och att eventuell paverkan pa Got Events hyra hemstalls
enligt sarskild ordning eller b) att Goteborgs Stadshus beslutar om engangsfinansiering relaterat till
eftersatt underhall, vilket sker i form av kapitaltillskott till Higab. Hur finansieringen ska ske
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kommer att beslutas av Goteborgs Stadshus i slutet av 2017 i samband med att den samlade
langsiktiga underhallsstrategin presenterats for styrelsen.

C. Verksamhetsbaserad modell och finansiell styrning av investeringar/underhall

Det finns i dagslaget ett gap mellan den verksamhetsmassiga brukbarheten (Got Events ansvar) och
den fastighetsmassiga brukbarheten (Higabs ansvar), vilket riskerar att skapa olika férvantningar
om vilken produkt som fastighetsagaren levererar. Denna skillnad paverkar bade
underhallsplanering, hantering av investeringar samt dven hyresnivan for Got Event. Bolagen ar
idag 6verens om brukbarhetsbegreppet och om att det ar verksamhetsbaserad modell som ska gélla,
men fortydligande genom avtal behdvs om hur detta ska hanteras framéver. Primart for att
sakerstalla en god langsiktig investeringsplanering, baserat pa besoksnaringens langsiktiga
malsattningar, men dven for att sakerstélla langsiktigt verksamhetsbaserat underhall.

Enligt Higabs agardirektiv galler som huvudprincip en produktionsbaserad hyra for fastigheter som
uppfors for stadens skattefinansierade verksamhet (eller motsvarande). Hyran inkluderar &ven
langsiktig underhallskostnad. Nar det géller investeringar i fastigheterna ar det inte mojligt for
Higab att investera utan att fa kompensation via hyreshéjning. Ofinansierade investeringar kan leda
till att Higab tvingas skriva ned vardet pa anlaggningarna men ocksa att kunden (Got Event) inte
fullt ut betalar for den produkt som levereras.

Higab och Got Event har tecknat ett samverkansavtal i syfte att tydliggéra samarbetsformerna. |
samverkansavtalet har bolagen bland annat kommit éverens om att Got Event efter information till
Higab kan gora lokalanpassningar upp till 10 mkr, detta pa grund av att Got Event ibland behover
gora atgarder i fastigheten med kort framforhallning pa grund av externa faktorer. Pa den punkten
avviker samverkansavtalet fran bagge bolagens agardirektiv eftersom dgardirektiven anger att det
ar fastighetségarens ansvar att sékerstalla arenornas varde och brukbarhet. Pa kort sikt ar
nackdelarna med denna hantering inte sa uppenbara men pa langre sikt innebar hanteringen att flera
bolag investerar i samma fastighet, vilket riskerar att skapa oklara granssnitt avseende finansiering
av investeringar och underhall.

Goteborgs Stadshus beddmning

Goteborgs Stadshus gor bedomningen att avtal mellan Higab och Got Event ska baseras pa en
verksamhetsmassig brukbarhetsniva for samtliga anlaggningar i syfte att tydliggora vilken produkt
som ska levereras. Nar det géller investeringar i fastigheterna behéver Higab och Got Event
tillsammans ta fram underlag for langsiktig investerings- och underhallsplanering. Denna ska
baseras pa en ambitionsniva som ar relaterad till den langsiktiga malbilden for besoksnaringen och
en samordnad finansiell prioritering inom TKE-klustret. Higab ansvarar for att genomféra
investeringar och underhall inom egen finansiell ram och eskalerar vid behov till G6teborgs
Stadshus i enlighet med ordinarie investeringsplanering. Eventuell paverkan pa Got Events hyra
hanteras genom att Géteborgs Stadshus senast innan arsskiftet gor en formell hemstéllan till
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kommunfullméktige att inom ramen for kommunfullméktiges ordinarie budgetprocess lamna
kapitaltillskott till Got Event AB. Vid sarskilda handelser/evenemang som ligger utanfor ordinarie
planering ska det fortsatt finnas mojlighet for Got Event att gora en hemstallan till
kommunfullmaktige géllande finansiering.

Nér det galler samverkansavtalet mellan Got Event och Higab anser Goteborgs Stadshus att avtalet
maste ses Over sa att det harmonierar med respektive bolags dgardirektiv.

Bilagor

Bilaga 1 Rapporten ”Utveckling av Got Events roll och ansvar — genomlysning av nuvarande
finansiell modell mellan Got Event och Higab”

Expedieras

1. Got Event AB

2. Goteborg & Co Kommunintressent AB
3. Higab AB

4. Kommunstyrelsen
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Sammanfattning

I samband med 2015 ars dgardialog mellan Stadshus AB och Goteborg & Co Kommunintressent
AB, gavs Kommunintressent uppdraget att "Utveckla Got Events roll och ansvar ” och bland
annat belysa den finansiella modellen mellan bolagen samt foresla eventuella forandringar.

Utredningen har genomfdrts under sommaren 2016 och omfattat intervjuer, inldsning och
avstamningar med bolagen innan rapportering.

Utredningen redovisar slutsatser inom flera omraden men véljer att i detta skede inte foresla
nagra rekommendationer eller &ndrade formuleringar i dgardirektiv utan vill féra en dialog med
Goteborgs Stadshus AB och berérda bolag.

Bolagens samverkan under aren har inte alltid varit smértfri men bolag menar att man under
senaste kvartalet funnit samarbets- och samverkansformer som innebéar en avsevard skillnad i
samtalsklimat och relation.

Sammanfattningsvis vill Goteborg & Co sarskilt lyfta foljande:

e Ett gap mellan den verksamhetsmaéssiga brukbarheten (Got Events ansvar) och den
fastighetsmassiga brukbarheten (Higabs ansvar) riskerar skapa olika férvantningar om
det inte ar tydligt specificerat for bagge parter vilken produkt som fastighetsagaren
levererar.

e Affarsmodellen, baserad pa en langsiktig produktionskostnadsbaserad hyra, innebar att
fastighetsagarens mdjlighet att bara risk ar liten. Det innebdr att det inte &r mdjligt for
Higab att investera utan att fa en kompenserande hyreshéjning. Got Events ledning,
styrelse och agare behéver ha en beredskap for att den valda affarsmodellen i regel
innebéar hyreshéjningar vid investeringar men ocksa for eftersatt och oforutsett
underhall.

o Agardirektivets vardeformulering omfattar bade ett balansrakningsperspektiv,
vardeforandringsperspektiv och ett perspektiv dér anlaggningarnas vérde for
Goteborgaren uttrycks i anlaggningarnas formaga att utgora en plattform for att bygga
en attraktiv stad for boende, besdkare, lokalt naringsliv och arrangorer.

e Bolagen stravar mot att skapa en homogen avtalssituation byggd pa principerna for
produktionsbaserad hyra. Skillnader i avtalsformer, eftersatt underhall och olika
ataganden for olika anldggningar har gjort det komplext for bolagen att kommunicera
en tydlig bild mellan varandra och till &garen.

e 2015 tecknade bolagen att samverkansavtal som bland annat tydliggdr samarbetsformer
hyresprinciper och investeringsprinciper. Parterna &r mycket ndjda med avtalet.

e Samverkansavtalet innehall innebar att bolagen gjort vissa 6verenskommelser som
strider mot Got Events agardirektiv. Det galler ett 6kat Got Event-ansvar for drift och
I6pande underhall, vilket kan vara val motiverat. Det galler ocksa ett 6kat Got Event
ansvar for investeringar i Higabs fastigheter. Det finns praktiska skal fér detta men
Goteborg & Cos bedémning ar att det inte ligger i linje med Stadens bakomliggande
principer for fastighetsinvesteringar och skapar orena fastighetsinnehav.
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e Goteborgs & Co konstaterar att ett antal anlaggningar ar behaftade med ett omfattande
eftersatt underhall. Det eftersatta underhallet ryms inte inom ramen for den
produktionskostnadsbaserade hyran. Det behévs beslut om anldggningens framtida
andamal och finansiering fran fastighetsagaren eller fran staden.

e Utredningen anser det lampligt att 6vervéga att avtala om en specificerad
verksamhetsmassig brukbarhetsniva i syfte att tydliggora vilken produkt som levereras
och tydliggora att en forandrad (hogre) brukbarhetsniva i regel innebar en investering
som bars av fastighetsagaren och betalas hyra for av hyresgasten.

e En dversiktlig analys av de finansiella modellerna i Stockholm och Malmg visar att
Stockholm valt en modell dér fastigheterna ags av Stockholms Stad och drivs av en
extern evenemangsoperator. Stockholms stad finansierar sitt fastighetsbolag med
omfattande koncernbidrag. Malmg har en situation dar de stora nya anldggningarna ar
privat- eller féreningsédgda. Den privatigda finansierades genom att entreprendren
erbjods byggratter och den foreningsagda ett visar underskott som bland annat
finansieras genom idrottsliga framgangar i fotbollens Champions League.

Inledning

Den 19 oktober 2015 genomférde Stadshus AB och Gdteborg & Co Kommunintressent AB (K1)
agardialog for klustret Turism, Kultur och Evenemang.

Stadshus beslot pa sitt styrelsemdte den 2 november 2015 om en handlingsplan fran
agardialogen med sex aktiviteter varav fem riktades mot klustret. En av aktiviteterna
formulerades enligt foljande:

Utveckling av Got Events roll och ansvar

"I samband med den nya evenemangssamordningsmodellen, ska Kl fortydliga Got Events
roll och ansvar inom evenemangsverksamheten, bade som mojliggorare och/eller
utférare. Uppdraget innefattar att genomlysa nuvarande finansiella modell mellan Got
Event och Higab kring arenorna samt att foresla eventuella forandringar.”

Bolagens forutsattningar ar inte okomplicerade. Tillsammans tjanar bolagens uppdrag en
samhallsnytta. Bagge verksamheter ska drivas pa affarsmassig grund mot respektive marknad.
Bolagen, och inte minst Got Event, som till halften finansieras med koncernbidrag, har alltid att
prioritera hart mellan kort- och langsiktiga perspektiv. Bolagen gor affarer med varandra pa en
avtalsmaéssig grund som liknar marknadsméssiga avtal men déar vinst/riskkomponenten
eliminerats. Man ar syskon i samma koncern med uppdrag som tangerar varandra och som
bygger pa ett nara tillitsfullt samarbete och samverkan. Till sist s finns det mycket historia i
fastigheternas dgande och forvaltning, relationen mellan bolagen och i relationen mellan
manniskor.

Inom staden har bolagen, bade bland tjansteméan och politiker, fatt en bild av att ha utmaningar
i granssnitt och i samarbete. Det har funnits forhallanden och handelser som bidragit till den
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bilden men den tycks ofta ocksa bygga pa onyanserade forenklingar av komplexa specifika
forhallande. Oaktat orsaken till att dessa bilder skapats ar det alla aktorers ansvar att hjalpas at
att nyansera bilden och bygga pa den anda av partnerskap som bolagen vill kinnetecknas av.

Process

Goteborg & Co har genomfort uppdraget genom inlésning av dokumentation och intervjuer med
representanter for de bagge bolagen samt med representanter fran Stadsledningskontoret och
Goteborg Stadshus AB.

I slutskedet har representanter fran bolaget deltagit i ett arbetsméte dar utredaren foredragit
huvuddragen i rapporten och dar har bolagen getts mgjlighet att lamna synpunkter.

Efter arbetsmote och revidering har rapporten i sin helhet lamnats ut till bolagen for
faktagranskning varefter ytterligare justeringar gjorts.

Utredningen har genomforts juni-september 2016.
Historik

Manga av anlaggningarna som ingdr i avtalen mellan Higab och Got Event har funnits under
I&ng tid och haft olika huvudman bade vad galler d&gande och drift. Aven om en del av de
granssnittsproblem som utredningen identifierar har sitt ursprung i historiska beslut &r det inte
meningsfullt att leta I16sningarna dér.

Kommunfullméktige beslutade 1999-02-25 om ny organisation for fritidsverksamheten i
Goteborg. Arenorna inom evenemangsomradet 6verfordes till det nybildade arenabolaget Got
Event AB, som fick i uppdrag att svara for "verksamheten i och drift av” Ullevi, Scandinavium,
Lisebergshallen, Valhallabadet, Valhalla sporthallar samt Valhalla idrottsplats.

Syftet med bildandet av Got Event AB var att starka Géteborg som evenemangs- och turiststad
genom att skapa en arenaorganisation som hade en omslutning, omfattning och geografisk
placering som mojliggjorde en kostnadseffektiv och rationell drift. Samtidigt konstaterades att
dgandet av anlaggningarna inte skulle belasta arenaorganisationen utan éverféras till befintliga
fastighetsforvaltande bolag. Ddremot hade Got Event fullt ansvar for drift och férvaltning samt
ansvar for l1opande underhall och driftsfinansiering av investeringar. | samband med bildandet
av bolaget vaxlades motsvarande medel som tilldelats tidigare huvudman éver till Got Event.
Anlaggningarnas behov var redan da stort. Under perioden 2003-2006 gavs ett antal uppdrag
med syfte att justera agardirektiven for Got Event och Goteborg & Co och 2007 gjordes en ny
utredning av organisationen for evenemang som ledde fram till en ytterligare renodling av
ansvaret mellan Higab, Got Event och Goteborg & Co. Férandringarna ledde fram till det
agardirektiv som Got Event har idag och innebar att ansvaret for fastighetsférvaltningen
overfordes till Higab. Bakgrunden till detta var att underhallet av en del anlaggningar
prioriterades ner till forman for annan verksamhet. Detta géllde inte bara hos Got Event utan
motsvarande nedprioritering av fastighetsunderhéllet skedde under samma tid i andra
forvaltningar med motsvarande ansvarsfordelning. Det fanns sakert rationella argument for den
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prioriteringen men det gar samtidigt inte att ignorera det eftersatta underhall som harstammar
fran tiden fore det att Higab tog Over fastigheterna oavsett om Got Event eller tidigare
fastighetsforvaltare bidragit till att skapa situationen.

I samband med att det nya agardirektivet faststalldes 2008 skulle den personal pa Got Event
som arbetade med fastighetsforvaltning éverforas till Higab. Overféringen skedde delvis med 1,5
befattning). Pa senare tid, efter en omorganisation 2015 till en funktionsindelad organisation,
har Got Event erbjudit sig att ta 6ver drifts- och underhallsuppgifter fran Higab, da man haft
mojlighet att optimera sin bemanning..

I samband med Stadsledningskontorets bolagsutredning som beslutades i Kommunfullmaktige
december 2013 gav kommunstyrelsen utredningen i uppdrag att "belysa konsekvenserna av ett
alternativ som innebar att dgandet av samtliga arenor placeras i ett renodlat arenabolag, som
kan placeras i "Turism och evenemang” for en ndrmare samverkan med Got Event och Géteborg
och Co.” Utredningens bedémning som ocksa redogor for bakgrunden till nuvarande &garformer
redovisas i appendix 1.

Eftersom flera av fastigheterna, vid dverforingen av férvaltningsansvaret, var behéaftade med ett
eftersatt underhall, som Higab inte upplevde sig kunna fullt ut ta ansvar for, har agardirektivens
avsikter inte fullt ut fatt genomslag.

Tiden efter det att Higab tog 6ver fastighetsforvaltningen har kantats av olika initiativ mellan
bolagen i syfte att hitta andamalsenliga avtals- och arbetsformer. Historiebeskrivningar fran
bagge bolagen beskriver en kontinuerlig forfining av granssnitten, nya avtalsformer och
samverkansavtal men ocksa en historia av meningsskiljaktigheter och harda ord mellan bolagen
och mellan medarbetare i de bdgge bolagen.

Samarbetet och samtalsklimatet har pa olika nivaer i bolaget avsevart forbattrats och i syfte att
ytterligare forstarka det konstruktiva samarbetet har bolagen gjort olika éverenskommelser.
September 2016 menar bolagen att man genom dessa éverenskommelser &r helt dverens om
principerna for sitt fortsatta partnerskap pa VD-niva men att det kan finnas medarbetare och
situationer dar principerna inte fullt ut fatt genomslag.

Bolagens agardirektiv
Got Event

Got Events agardirektiv anger vad galler anlaggningarna féljande

- Got Event ska ansvara for férvaltning och drift av anlaggningarna. Bolaget ska bedriva
verksamhet i anlaggningarna utifran den helhetssyn och langsiktighet som galler for
stadens evenemangsverksambhet.

- Bolaget ska ha god omvarldskompetens om evenemangsanlaggningar, arenautveckling
och evenemangsgenomforande samt ta initiativ och aktivt bidra i kontinuerlig fornyelse
och utveckling av arenorna. For att sakerstalla arenornas langsiktiga varde och
brukbarhet beslutas underhall, om-och tillbyggnad av respektive arenadgare.
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Higab

Higabs nuvarande agardirektiv ar fran 2002. Under varen 2016 har ett nytt dgardirektiv
utarbetats med bakgrund av Higabs roll som moderbolag i lokalklustret. Kommunfullmaktige
forutsatts anta agardirektivet av under hosten 2016.

Nuvarande agardirektiv
Higabs agardirektiv anger i relevanta delar foljande:

- Bolaget ska verka for att tillgodose stadens behov av fastigheter med speciell karaktéar
som avses vardefulla for Goteborg.

- | bolagets uppdrag ligger att forvarva, forvalta, utveckla och avyttra fastigheter. Bolaget
ska i sin &garroll ansvara for att fastigheternas langsiktiga varde och brukbarhet
sakerstélls.

Nytt &gardirektiv
Det nya agardirektivet anger i relevanta delar féljande:

- Higab AB ska i huvudsak tillgodose stadens egna behov av specialfastigheter samt
strategiska fastigheter av betydelse for stadens utveckling dér behovet inte alltid kan
tillgodoses pa den ordinarie fastighetsmarknaden.

- Som fastighetsdgare ska Higab AB svara for att fastigheternas langsiktiga varde och
brukbarhet sakerstélls och att hyressattningen &r i 6verensstémmelse med denna
malsattning. Bolaget ska ha tydliga och transparanta principer for hyressattning. For
fastigheter som uppfors for stadens skattefinansierade verksamhet (eller motsvarande)
ska som huvudprincip galla en produktionsbaserad hyra som &ven inkluderar langsiktig
underhallskostnad. For 6vriga fastigheter tillampas marknadsmassig hyra.

Brukbarhet

Higabs uppgift ar forvaltning, drift och underhall av anlaggningen utifran ett byggnads- och
fastighetsperspektiv. | Higabs dgardirektiv anges bland annat att bolaget har att ansvara for
fastighetens brukbarhet. Higab gor i ett bolagsinternt styrande dokument tolkning av
brukbarhet som "andamalsenlig anvandning” vilket i avtalen i princip inneburit att de hyrs ut i
befintligt skick utan en direkt koppling till en tydlig specificerad "andamalsenlig anvéandning”.

Got Events uppdrag kan forenklat beskrivas som att man har till uppgift att utifran ett
verksamhetsperspektiv ansvara for forvaltning och drift av anldggningarna och framst i uppdrag
att hyra ut anldggningarna till arrangdrer av idrottsevenemang, konsert — och kulturevenemang
och andra publika evenemang dar anlaggningarna kan vara funktionella. Bolaget har ett fatal
evenemang dar man i egen regi star som arrangor (exempelvis Gothenburg Horse Show). Det ar
Got Event som har kompetens att affarsutveckla anlaggningarna sa att de ur ett
verksamhetsmassigt perspektiv och utifrdn anlaggningens grundlaggande forutsattningar ar
attraktiva for arrangorer och besokare.
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Mojligheten att genomféra ett evenemang ar till betydligt stérre del avhangig anldggningens
utformning och standard &n vad exempelvis en kontorsfastighet ar. Anlaggningen ar en
vasentlig del av produkten som erbjuds kunden (arrangéren) och kundens kund (besdkaren).
Det kan vara allt fran generella UEFA-krav pa en fotbollsarena, generella utrymningskrav fran
myndigheter och specifika krav fran en artist/arrangor. Det ar samlat dessa krav som skapar en
verksamhetsmassig brukbarhet.

Ett gap mellan den verksamhetsmaéssiga brukbarheten och den fastighetsméssiga brukbarheten
riskerar, vilket ocksa lyfts i intervjuer, skapa olika forvantningar om det inte ar tydligt
specificerat for bagge parter vilken produkt som fastighetségaren levererar.

Forhallandet att anlaggningen ar en stor del av produkten innebar ocksa att kunden och
besokarens behov ligger 1angt fran fastighetsagarens ansvar, vilket kraver ett nara samarbete
mellan Higab och Got Event.

Bolagens ledningar ar, efter att nyligen forhandlat fram ett samverkansavtal, helt 6verens om
brukbarhetsbegreppet och hur det ska hanteras.

Affarsmodellen

| forarbetet till nuvarande agardirektiv var det viktigt att tydligt skilja ut fastighetsédgaransvaret i
syfte att sakerstélla att langsiktigt underhall planerades och genomférdes.

Agardirektivets intentioner var att skapa en jamn produktionsbaserad hyra dar det
langsiktiga underhallet ingick. Detta tydliggors ytterligare i det foreslagna dgardirektivet.

En produktionsbaserad hyra innebér att fastighetségaren beréknar en hyra baserat pa
kapitalkostnader, avtalat driftsatagande, I16pande underhall och langsiktigt planerat underhall. |
kalkylen finns ingen, eller en mycket l1ag, vinstmarginal vilket innebér att fastighetsagaren inte
heller kan forutsattas ta nagon omfattande risk. Higab menar att for de nya fastigheterna, som
inte ar behaftade med ett eftersatt underhdll, kommer man under avtalsperioden ta det fulla
ansvaret och bara risken for underhall som inte gatt att forutse eller som inte tagits hansyn till i
underhallsplanen. Samtidigt sa forbehaller man sig ratten att infor nésta avtalsperiod férhandla
om en ny hyra och i samband med detta kunna forandra hyresnivan med hansyn tagen till
underhallsbehovet vid det tillfallet. Rantekomponenten i hyressattningen ar rorlig och justeras
arligen.

For fastigheter som ar behaftade med ett eftersatt underhall har modellen inneburit att Higab
inte tagit risk for det eftersatta underhallet utan begart att Got Event ska betala detta alternativt
driva fragan om sarskild medelstilldelning mot &garen.

Den produktionsbaserade hyran har fordelar d& den minimerar flodet av medel mellan bolagen.
Samtidigt innebar modellen att Higab, varken vad galler underhall eller investeringar, kan ta
risk pa samma satt som kan forvantas i en marknadsmaéssig affarsrelation. Eftersom den
produktionsbaserade hyran ska inkludera ett l&ngsiktigt underhall ar en viktig insikt att
fastighetsagaren kan komma att gora en vinst pa fastigheten de ar underhallsbehovet ar lagre en
det genomsnittliga behovet 6ver avtalsperioden och ga med forlust pa fastigheten de ar
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underhallet 6verstiger genomsnittet. FOr att undanrdja missforstand kravs en transparant
redovisning och dppen dialog.

Nar det galler investeringar i fastigheter ar det inte mojligt for Higab att investera utan att fa
kompensera sig genom en hyresdkning. Med en produktionsbaserad modell kan ofinansierade
investeringar leda till att Higab tvingas skriva ner vardet pa anlaggningarna. Ofinansierade
investeringar innebar givetvis ocksa att kunden, Got Event, inte fullt ut betalar for den produkt
som levereras.

Det ar viktigt att Got Events ledning, styrelse och &gare har en beredskap for att den valda
affarsmodellen kan komma att innebara hyresékningar pa grund av eftersatt underhall och
oforutsett underhall samt att Higab inte langsiktigt kan investera utan hyreskompensation.

Varde

I Higabs agardirektiv anges att bolaget ska "ansvara for att fastigheternas langsiktiga varde”.
Eftersom en produktionsbaserad hyra ska tillampas innebar det ur ett strikt bokféringsmassigt
Higab-perspektiv att hyran ska tacka kostnaderna sa att det bokférda vardet kan forsvaras.

I Got Events dgardirektiv faststélls att “for att sakerstélla arenornas langsiktiga varde och
brukbarhet beslutas underhall, om-och tilloyggnad av respektive arenadgare”. Higab har i sin
organisation inte kompetensen att bedéma framtida krav pa anlaggningar utan ar beroende av
ett nara samarbete med Got Event for att kunna fatta val underbyggda beslut om nédvandiga
och/eller dnskvérda investeringar.

Till skillnad fran en investering i en traditionell affarsrorelse som i regel syftar till en
foretagsekonomisk vinst och/eller vardeokning sa innebar i regel varje storre om- och
tillbyggnad som syftar till 6kad attraktivitet en foretagsekonomisk forlust for Got Event och for
Staden da investeringen sallan fullt ut kan métas av en motsvarande intakt i Got Events bocker.

Saledes behover vardeperspektivet ur ett staden-perspektiv tolkas till att inte enbart omfatta ett
fastighetsvarde utan ocksa ett langsiktigt varde for saval Goteborgaren som besoksnaringens
intressenter och utgdra ett grundlaggande fundament for att bygga en attraktiv stad for boende,
besdkare, lokalt naringsliv och arrangorer.

Avtalsformer

Forhyrning sker enligt tva huvudtyper av avtal: sjalvkostnadsavtal och traditionella hyresavtal
Avtalen stréacker sig i regel dver 20 ar med mgjlighet till omforhandling pa femarsbasis. Det
finns inga tydliga kravspecifikationer pa vilka krav som stalls pa anlaggningen avseende
brukbarhet/kravuppfyllnad utan anlaggningen hyrs ut i befintligt skick.

Avtalen innehaller i regel en tydligt specificerad gransdragningslista 6ver vad som aligger
fastighetsagaren och vad som aligger hyresgasten i form av drift och underhall av anlaggningen
samt vilka anlaggningsinventarier som respektive part ansvarar for. Detta kan variera mellan
avtalen. Den storsta avvikelsen finns i avtalet réorande Scandinavium, som 2014 forvarvats fran
Framtidenkoncernen, dar hyresgasten har ett mer langtgdende ansvar for
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fastighetsinventarier/funktionalitet &n i évriga anldggningar, exempelvis i form av
anlaggningens ventilation. Bolagen stravar efter att nd en homogen avtalssituation som likriktar
avtalens struktur och omfattning.

Skillnaderna i avtalsformer, eftersatt underhall och dtagande har sammantaget gjort det svart
for bolagen att tydligt beskriva forhallandena. Samtalet har tenderat att generalisera
forhallanden som kanske enbart &r giltiga for en anlaggning vilket riskerar att missleda
mottagarens slutsatser.

Sjalvkostnadsavtal

Sjalvkostnadsavtalen bygger pa principen att hyresgéasten ar for ar betalar det som drift och
underhall faktiskt kostat. For fastighetsagaren innebar avtalen ingen vinst eller risk. For
hyresgasten innebar avtalen att hyran kan variera fran ar till ar.

Sjalvkostnadsavtal var tidigare den dominerade avtalstypen men idag ar Valhallabadet och
Valhalla sporthallar de enda anldggningar som hyrs med sjalvkostnadsavtal.

Traditionellt hyresavtal

Det traditionella hyresavtalet bygger pa principen att hyresgasten betalar drift och underhall
med ett langsiktigt perspektiv. Pa sa satt skapas en forutsagbarhet for hyresgasten och storre
flexibilitet for fastighetsagaren i att planera underhall. Som beskrivits ovan bygger avtalen
mellan Higab och Got Event pa en produktionskostnadsbaserad hyra utan vinstkomponent.

Helt rena traditionella hyresavtal finns fér Bravida Arena, Frolundaborg och Gamla Ullevi. Nya
Ullevi regleras med ett traditionellt hyresavtal men med anledning av att status pa fastigheten
vid dvertagandet var osaker bestamdes att underhallskostnaden skulle stammas av efter fem ar
for eventuella korrigeringar. Den finansiella och tekniska risken for det eftersatta underhallet
ligger framforallt p& hyresgasten.

Scandinavium regleras genom ett avtal som tecknats med den férra dgaren, Forvaltnings AB
Framtiden. Avtalet innehaller en omséattningsbaserad komponent. Avtalet ska omforhandlas till
ett traditionellt hyresavtal.

Tillaggsavtal

I det fall Got Event har 6nskat forandra anlaggningen under avtalsperiodens langd sa regleras
detta genom tillaggsavtal som kan avse hyresgastanpassningar, fastighetsinvesteringar eller, i
vissa fall aven underhallsatgarder. Avtalstiden kan vara allt fran 5 ar upptill 25 ar. Totat finns 29
levande tillaggsavtal med en total investerad volym om 294 Mkr. Ersattningen till Higab bestar i
en kapitalkostnadsersattning. Senast tecknade tillaggsavtal ar daterat 2014.

Flera av tillaggsavtalens konstruktion speglar ett synsatt dar Higab varit finansiar (bank) at Got
Event. | dagligt tal bendmns Got Events erséttning till Higab "amortering” och Higab ser inte
alltid detta som investeringar utan som en form av finansiell placering. Det innebér att efter det
att forandringen ar "amorterad” sa har Got Event ingen kostnad for den langre. En del
investeringar ar av den karaktéren att livslangden motsvarar "amorteringstiden” medan andra
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investeringar kommer finnas kvar en lang tid darefter. Got Event har undantagsvis begért ett
forhojt driftsbidrag for att kunna betala "amorteringarna”. Efter slutférd "amortering” bor en
vardering goras om driftsbidraget mojligen kan minskas eller medvetet omférdelas.
Uppféljningen av detta kan utvecklas.

Samverkansavtal

I syfte att tydliggdra samarbetsformer, hyresprinciper och investeringsprinciper tecknade
bolagen under hosten 2015 ett samverkansavtal att galla fran 2016-01-01.

Eftersom det omvittnats funnits utmaningar i samverkan ar det positivt att bolagen gjort
overenskommelser om motesformer och métesstruktur, information m.m. samt att man tecknat
ner en gemensam syn pa principerna for hyressattning. Bolagen ar néjda med
samverkansavtalets innehall och ser avtalet som ett gemensamt fundament for den fortsatt nara
samverkan och nara samarbetet.

Driftsansvar

I avtalet har man bland annat kommit 6éverens om att Got Event ska ta ett storre ansvar for drift
och I6pande underhall an vad Got Events dgardirektiv medger. For att séakert kunna leverera
300-400 evenemang arligen menar Got Event att kravs en basstyrka med arenateknisk
kompetens infor samt pa plats vid evenemangsgenomforandet. Evenemangsgenomforandet
kréaver oftast tillgang till arenans totala tekniska system. Mellan evenemang finns ett majligt
utrymme i vardagen att genomféra underhall och 6versyn i storre omfattning &n vad som varit
avsikten utifran bolagens dgardirektiv. Detta arbete hade annars upphandlats externt av Higab.

Ansvarsfordelningen for olika objekt/funktioner regleras i en sa kallad gransdragningslista. Det
ar viktigt att den ar kompletterad med en kravspecifikation dver kvalitén i drifts- och
underhallsatgarderna for att sakerstalla ansvar i handelse av att exempelvis I6pande underhaill
inte utforts enligt fastighetsagarens krav med paféljd att det planerade underhallet behover
tidigareléggas.

Med bakgrund av att evenemangen ofta helt eller delvis genomférs utanfér ordinarie arbetstid
och att Higab tecknat serviceavtal med externa leverantorer om drift dessa tider ar det sannolikt
bade kostnadseffektivt for staden och positivt for evenemangen att Got Event tar ett storre
ansvar for drift och l6pande underhall.

Lokalanpassningar/Investeringar

I samverkansavtalet har bolagen kommit 6verens om att Got Event, efter information till Higab,
kan gora lokalanpassningar upp till 10 Mkr i egen regi medan Higab ansvarar for langsiktiga
fastighetsinvesteringar pa mer &n 10 Mkr. Bakgrund till verenskommelsen ar Got Events behov
av att ibland med kort framfarhalining (3-6 manader) utifran externa faktorer, t ex forandrade
krav fran forbund genomféra forandringar och att Higab inte haft mojlighet att stalla resurser
till férfogande for projektering, upphandling och projektledning med kort varsel.
Overenskommelsen avviker fr&n Got Events dgardirektiv dar det tydligt anges att "for att
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sakerstalla arenornas langsiktiga varde och brukbarhet beslutas underhall, om-och tillbyggnad
av respektive arenadgare”.

Fordelarna med 6verenskommen ordning ar givetvis att Got Event sjalv kan prioritera atgarder
och sjalv ta ansar for ett genomforande. Vidare undanrojs ett omrade som uppges varit en kélla
till irritation fran bagge bolagens sida.

Nackdelarna ar kanske inte uppenbara pa kort sikt, &ven om hyresgéast och fastighetsagare
skulle kunna ha olika syn pa kvalitet och genomférande, men pa langre sikt innebar ordningen
att flera bolag investerar i samma fastighet. Det kan skapa oklara granssnitt vad avser
langsiktigt underhall, vardering av fastigheten och innebar att Got Event i handelse av en
avyttring av fastigheten far rakna med risken att investeringen behdver utrangeras med
aterstadende restvarde utan ersattning. Om dessa investeringar éver tid genomfors i stor
omfattning sa kan det innebéara en risk for att Got Event behéver exponera en risk i sin
balansrédkning som behdver omhandertas inom koncernen. Utéver de direkta riskerna innebar
avsteget att bolagen frangér den bakomliggande modellen att driftsbolagen inte ska bygga
omfattande balansrédkningar utan att det ska ske i fastighetsbolagen.

Higab menar, med stdd av radgivning fran SLK jurister, att det inte ar mojligt att kopa tjanster
av Got Event eller att 1ata Got Event planera och genomféra investeringar pa uppdrag av Higab
pa grund av upphandlingslagstiftning. | Stadsledningskontorets bolagsutredning som foregick
uppbyggnaden av de olika klustren ges grund for den tolkning som tills vidare bor gélla vad
avser internhandel mellan koncernens samtliga bolag och som medger att Higab kan kdpa
tjanster och ocksa entreprenader av Got Event (se appendix 2). Pa detta satt skulle
investeringarna hamna i ratt balansrédkning och Got Event skulle &ven fortsattningsvis kunna
leda arbetet med mindre investeringar.

Underhall och utveckling
Inledning

Samverkansavtalets intentioner och den positiva ton som det medfért mellan bolagen har redan
lett till att den kritik som bolagen framfort mot varandra sa sent som sent i varas ar historia.

Den redovisas &nda nedan for att illustrera hur bolaget sett pa varandra tidigare och som speglar
en del av den frustration som funnits mellan bolagen och i relationen till &garen.

Got Event har varit kritiska till Higabs forstaelse for verksamheten. Verksamheten kraver att
underhall och investeringar genomfors pa kort tid och i nara samverkan med verksamheten sa

att evenemangen, dvs den ordinarie verksamheten, kan genomforas och storas sa lite som
mojligt och man menar att Higab inte alltid har motsvarat Got Events forvantningar.

Higab har & andra sidan varit kritiska till Got Events ménga ganger korta framforhallning,
langtgaende planering utan att Higab involverats och ibland ryckiga prioritering i vad som ska
genomforas och nar det ska genomforas.

Utifran ett dgarperspektiv ar upplevelsen att fragan om en investering och/eller ett
underhallsbehov i manga fall vackts av Got Event i ett sent skede, att fragorna avsett manga sma
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belopp och att fragan inte hanterats i den ordinarie budgetprocessen utan kravt hantering i
tillaggsbudget eller i sarskilda beslut. Got Event menar att orsaken till detta ar akut uppkomna
situationer utifran fastigheternas skick och begransade mojligheter i evenemangsverksamheten
att skapa finansiellt utrymme for detta.

Till bolagens forsvar beskriver Stadsledningskontoret att det skett en struktur och
kulturférandring de senaste tre till fem aren som gatt fran att det varit ett accepterat
forhallningssatt till dagens struktur som kraver en langsiktighet och helhetsbild och som &r en
forandring for manga verksamheter.

I samband med att Higab tog dver forvaltningen av anldggningarna dvertogs befintliga
oversiktliga underhallsplaner. De har inte fullt ut tjanat som underlag for langsiktig
hyressattning varfor bolagen har éverenskommit om att under 2016-17 gora en grundlig
fastighetsmassig (Higab) och verksamhetsmassig (Got Event) underhallsplan for respektive
anlaggning.

I de fall ett eftersatt underhall inte ryms inom underhallsplanen eller i samband med en
investering &r det i regel Got Event som lyfter in fragan till 4garen. Utifran &gardirektivens
rollférdelning kan man argumentera for att det &r Higab som ska hantera fragan om underhall
och investering i sin beslutsprocess. Got Event ska hantera fragan om driftskostnad och om man
upplever att en utokad driftskostnad far konsekvenser for mojligheten att fullgora sitt uppdrag
lyfta den fragan till agaren. En bra och dnskvard beslutsprocess kraver en samverkan och
koordinering mellan bolagen. Samtidigt ar det inget som hindrar Higab, att utifran sitt
langsiktiga fastighetsansvar, att lyfta fragan om atgarder till agaren for ett avgérande aven om
Got Event inte stéller sig bakom behoven.

Kraven fran arrangérer och besokare okar kontinuerligt vilket innebér att det i regel alltid finns
ett underhalls- och investeringstryck mot verksamheten. Som tidigare namnts har Higab inte
uppdraget att ha en verksamhetskompetens eller omvarldsbevakning utan det ar Got Events
ansvar. Detta forhallande kraver ett nara och tillitsfullt samarbete pa samtliga nivaer och
respektive bolag har ett stort ansvar for att skapa organisatoriska och personella férutsattningar
for att ett sidant samarbete kan ytterligare fordjupas. Parterna foljer Goteborgs Stads
gemensamma byggprocess (GBP), dar Got Event ansvarar for idé- och behovsanalyser.

Eftersatt underhall

Anléaggningarna Valhallabadet och Valhalla sporthallar/Wallenstamshallen &r behaftade med ett
eftersatt underhall. Anlaggningarna &r i stort behov av fastighetstekniska och
verksamhetstekniska renoveringar. Samtidigt ar fragan om inomhusbad foremal for utredning
och Got Events styrelse har under varen 2016 hemstallt till kommunfullmé&ktige om svar pa
fragan om Valhallabadets framtid.

Nya Ullevi har ocksa ett underhallsbehov som ar eftersatt. Senaste aren har 50 mkr lagts ner pa
takkonstruktionen och fastighetsagaren har aviserat om minst 17 mkr ytterligare kommande ar
for att aterstalla fastigheten.
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Av historien finns ett larande som inneburit att ansvaret for fastigheternas langsiktiga
brukbarhet och skick tydligt ar fastlagt i fastighetsagarens agardirektiv. Samtidigt innebéar
produktionskostnadsmodellen att fastighetsdgaren foretagsekonomiska incitament att ta hand
om det eftersatta underhallet &r mindre &n i en motsvarande situation med en kommersiell
fastighet dar ett underhall kan innebara en potential for ett battre marknadsvarde pa bade
hyresmarknad och fastighetsmarknad.

Grundlaggande for hantering av det eftersatta underhallet &r ett beslut om ifall anlaggningen
ska finnas kvar, hur lange den ska finnas kvar, vad anlaggningen ska anvéndas till och vad som
kravs for att anlaggningen ska kunna vara i verksamhetsmassigt brukbart skick. Ovan némnda
underhallsplaner &r en god grund i arbetet men for att kunna besvara de grundlaggande
fragorna behovs aven en evenemangsstrategi, vilken har sin utgangspunkt i Destinationens
malsattningar. Néasta fraga ar hur det eftersatta underhallet ska finansieras och det finns minst
tre alternativ:

1) Fastighetsagaren bekostar underhallet i egen regi genom att belasta det egna kapitalet.

2) Staden beslutar tillféra ett kapitaltillskott till Higab alternativt tillskjuter driftsbidrag till
Got Event av engangskaraktar.

3) Higab finansierar underhéllet och Got Event erlagger en forhojd hyra under en lang tid
framat vilken sannolikt helt eller delvis behover finansieras med ett 6kat driftsbidrag.

Planerat underhall

Det finns en stark ambition hos bolagen att framat arbeta med ett langsiktigt planerat underhall
och att sa langt det ar majligt arbeta in underhallet i den produktionsbaserade hyran sa att den
blir forutségbar.

Investeringar och lokalanpassningar

Got Event har utifran sitt dgardirektiv ”... att pa uppdrag genomféra evenemang”. Vilka
evenemang som kan genomforas bestams av anlaggningarnas grundlaggande méjligheter och
vilka ambitioner staden har for sin anlaggningsbundna evenemangsverksamhet. Det férutsatter
i sin tur att anlaggningarna har en verksamhetsmaéssig brukbarhet som tillater att evenemang
kan genomforas.

Kraven fran arrangérer och besokare okar kontinuerligt vilket innebér att det alltid finns ett
investeringstryck mot verksamheten. Det kan ha sitt ursprung i nya specifika lagkrav, krav fran
nationella eller internationella idrottsforbund, krav pa besokarkomfort, nya tekniska krav fran
konsertarrangorer, nya krav pa kommersiella mojligheter etc.

Det innebér att anldggningarna, utifran vald ambitionsniva, I6pande kan komma att behdva
uppgraderas i mindre eller stérre omfattning. Exempel: om ambitionen &r att kunna spela
allsvensk fotboll pa Bravida arena behover arenan leva upp till de krav som vid var tid stalls pa
en arena for allsvenskt spel.

Got Event hyr anlaggningarna i befintligt skick. Det innebér att man kan komma i en situation
att en anldaggning inte ar brukbar utifran ett verksamhetsperspektiv. For att starka
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verksamhetsperspektivet skulle det vara intressant att prova forslaget att bolagen, for de arenor
dar det ar mojligt, avtalar om en specificerad verksamhetsmaéssig brukbarhetsniva och inte en
anlaggning "i befintligt skick”. En sadan brukbarhet skulle, dar tillampbart, exempelvis kunna
kopplas till idrottsforbundskrav och/eller andra tekniska forutsattningar. For vissa anlaggningar
ar det givetvis svart att specificera en brukbarhetsniva beroende pa anlaggningens
mangfacetterade anvandningsomrade.

Samtidigt ar det, som beskrivits tidigare, inte mojligt for fastighetségaren att investera i
anlaggningen utan att hyresmassigt kompenseras for kapitalkostnader och férvantat framtida
drift och underhall. Got Event har att betala for den standardhojning som en 6kad
verksamhetsmassig brukbarhetsniva innebar. Denna standardhgjning behéver inte
nédvandigtvis ses som en lokalanpassning med kort "aterbetalningstid”. Beroende pa karaktar
kan den klassificeras som en fastighetsinvestering och paverka den langsiktiga hyran eller som
en lokalanpassning om forandringen anses ha kortare livslangd. Vid varje forandring justeras
specifikationen i avtalet till den nya brukbarhetsnivan. Pa detta satt skapas en jamn
hyresutveckling dver lang tid. Detta synsatt innebar ocksa att Higabs inte ar finansiar (bank)
utan att man investerar i sin fastighet i syfte att sékerstélla fastigheternas langsiktiga varde och
brukbarhet.

I vissa fall kan tekniska livslangden varit kortare &n den bedémt ekonomiska livslangden som
sannolikt tillhdrt den ursprungliga Higab-investeringen eller att Got Event 6nskat hdja
standarden. Det har inneburit att Higab antingen stallt krav pa en hyresokning eller krav pa att
Got Event ska gora investeringar avseende fastighetsdelar. Om mdjligt, med hénsyn tagen till
avskrivningstider, hade det varit pedagogiskt fordelaktigt om en reinvestering inte innebér en
hyreshdjning med mer &n en eventuell standardhdjning och att en eventuell
utrangeringskostnad lyfts fram.

Gransdragning mellan Got Events & Higabs investeringar

I avtalen anges vilka fastighetsdelar som respektive part har ett ansvar for. Det innebér att vissa
investeringar for fastighetsinventarier (exempel ventilation i inomhusarenorna, rérliga
laktarsektioner, laktarstolar, lokalinvesteringar) sker i Got Events balansrékning. Givet
formuleringen i Got Events agardirektiv, ” For att sakerstalla arenornas langsiktiga varde och
brukbarhet beslutas underhall, om-och tillbyggnad av respektive arenadgare” och den
bakomliggande modellen som innebér att driftsbolagen inte ska bygga omfattande
balansrakningar, sa kan frdgan viackas om vad gransen ska dras. Vissa investeringar ar tydligt
Got Events medan andra befinner sig i ett gransland som exempelvis léktarstolar.

Uthyrning till 6vriga hyresgaster
I varje anlaggning finns andra hyresgaster 4n Got Event. Med reservation for viss osékerhet
redovisar Higab att det totalt finns ca 55 hyresgaster samt ett antal parkeringsplatser och andra

mindre ytor som hyrs ut. Av de 55 hyresgasterna har Got Event kontrakt med 16 stycken och
Higab med 39 stycken.
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I vissa anléaggningar ar Got Event enda hyresgésten och hyresvarden for 6vriga hyresgaster
(Scandinavium, Wallenstamshallen och Bravida Arena), i 6vriga anlaggningar har bade Got
Event och Higab 6vriga hyresgaster. | undantagsfall finns det hyresgaster som hyr av bade Got
Event och Higab (t.ex. Frélunda Hockey i Frolundaborg)

Got Event dnskar ta ansvar for all verksamhetspaverkande uthyrning i anlaggningarna och
menar att de behover ha full kontroll 6ver anlaggningen sa att de kan fa ratt hyresgastmix i
respektive anldggning och att man har direktkontakt med hyresgéasterna vid evenemang. Ett
béarande argument har varit att man vill ha hela den kommersiella relationen till arenornas
restaurangentreprendrer i syfte att kunna finna gemensamma attraktiva erbjudanden i samband
med evenemang. Got Event menar ocksa att i relationen till arrangorer finns en stark fordel i att
behéarska hela arenan.

Higab har i sitt dgardirektiv att vara lokaluthyrare och har en organisation och processer for
hyresgéstforvaltning. Det uppdraget har inte Got Event. En renodling till en huvudman skulle
vara en fordel i relationen till de hyresgaster som idag hyr bade av Higab och av Got Event. | det
fall Higab fortsatt ska vara hyresvard ar det vasentlig att former for samarbete skapas for saval
ett nara operativt samarbete som for ett langsiktigt samarbete s& att man 6ver tid kan skapa en
hyresgastmix som béast passar respektive anlaggning.

Hur gor Stockholm och Malmao?
Stockholm

Stockholms stora arenor, Globen, Tele 2 arena, Hovet m.fl., &r samlade i ett arenabolag,
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB vilket till 100 % &gs av Stockholms Stad. Bolagets enda
uppdrag ar att aga, forvalta och utveckla arenorna i Globenomradet. Evenemangsverksamheten
drivs av bolaget Stockholm Globe Arenas som &gs av det amerikanska bolaget AEG Facilities.
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB ansvarar for fastighetsdrift och underhall av
anlaggningarna och hyr p& marknadsmassiga villkor ut anlaggningarna till det externa
driftbolaget. Arenabolaget (fastighetsbolaget) drivs med rérelseforluster som tacks av
koncernbidrag frdn moderbolaget. Koncernbidrag 2015, 199 Mkr, 2014, 188 MKr.

Ovriga arenor som Stockholms Stadion och Eriksdalsbadet drivs av Idrottsférvaltningen. De 4gs
och forvaltas av Fastighetskontoret men det ar Idrottsférvaltningen som ansvarar for drift och
skotsel.

Ansvarsfordelning och finansiering liknar i princip forhallandet som speglas i agardirektivet
mellan Higab och Got Event.

Malmo

Malmas stora arenor Swedbank Stadion och Malmo Arena ar privatagda arenor. Swedbank
Stadion &gs till stora delar av Malmé FF och Malmé Arena &gs av ett privat fastighetsbolag i
sfaren runt entreprendéren Percy Nilsson.
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Malmo FF har genom framgangar i Champions League mojlighet att dga och driva arenan som,
vid en grund granskning, tycks generera ett underskott.

Malmo Arena byggdes av ett privat fastighetsbolag och finansierades genom att bolaget erhdll
byggratter i omradet runt arenan. Driftsmaéssigt gar arenabolaget med en mindre forlust.

Malmo stad &dger ett fatal andra arenor som Baltiska Hallen, Malmo Stadion och Isstadion. De
drivs av Fritidsforvaltningen och &gs och forvaltas av Servicekontoret. Ansvarsférdelning och
finansiering liknar i princip forhallandet mellan Higab och Got Event.

Got Events roll och ansvar - rekommendationer

En eventuell forandring i Got Events &gardirektiv eller en instruktion till Got Event att tillampa
agardirektivet i enlighet med Goteborg & Co tolkning skulle kunna leda till forandringar i
Higabs agardirektiv och/eller forandringar i 6verenskomna processer mellan bolagen. Darfor
véljer Goteborg & Co att i detta skede inte foresla nagra rekommendationer eller &ndrade
formuleringar i &gardirektivet utan vill féra en dialog med Goteborgs Stadshus AB, som
forslagsvis inleds i samband med bolagets dgardialog i oktober 2016. I en fortsatt dialog behéver
aven berdrda bolag bjudas in.
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Appendix 1

Kommunstyrelsens uppdrag att ”belysa konsekvenserna av ett
alternativ som innebéar att &gandet av samtliga arenor placeras i ett
renodlat arenabolag, som kan placeras i ”Turism och evenemang”
for en ndrmare samverkan med Got Event och Gdteborg och Co.”

Nuvarande ansvarsfordelning mellan Higab och Got Event utgar fran att fastighetsagaren Higab
svarar for arenornas drift och underhall medan Got Event ansvarar for verksamheten som
bedrivs dar. Ifrdga om Scandinavium/Frélundaborg svarar Got Event for 1pande underhall.
Den nu gallande ansvarsfordelningen ifrdga om drift och fastighetsunderhall av de arenor som
Got Event disponerar har sin utgangspunkt i bolagets agardirektiv fran 2008. Av agardirektivet
framgar bl.a. foljande: "For att sakerstalla arenornas langsiktiga varde och brukbarhet beslutas
underhall-, om- och tillbyggnation av respektive arenaégare.”

Kommunfullméktiges beslut om nytt dgardirektiv aterspeglade tidigare erfarenheter som
pekade pa svarigheten att ratt vardera behovet av fastighetsunderhall i forhallande till
verksamhetens krav och prioriteringar pad mer narliggande och akuta behov. Detta ledde till
eftersatt underhall och kapitalforstoring. Liknande erfarenheter har tidigare paverkat stadens
organisation ifrdga om ansvar for bade agande och drift av fastigheter inom namndsektorn.

Ett mer verksamhetsintegrerat fastighetsbolag for de arenor som Got Event idag driftar kan
séledes innebéara en risk for att fastigheternas langsiktiga behov av underhall och
reinvesteringar far sta tillbaka for verksamheternas mer kortsiktiga behov.
Stadsledningskontoret ser en risk med att splittra ansvaret for stadens arenor och darigenom
etablera ytterligare ett bolag. Arenorna &r specialfastigheter som kraver hég kompetens inom
fastighetsdrift och fastighetsforvaltning samt specialiserade projektledare i samband med storre
investeringsprojekt. Den finansiella styrkan ar ocksa viktig for att dver tid kunna erbjuda stabila
och forutsagbara hyresnivaer.

Riskerna med ett nytt verksamhetsnara/verksamhetsintegrerat fastighetsbolag bér noga
varderas infor ett eventuellt sddant stallningstagande. Yrkandet i kommunstyrelsen indikerar
behovet av en narmare samverkan mellan fastighetsagaren och driftbolagen. En samverkan
behdver nddvandigtvis inte innebdara att ett nytt verksamhetsintegrerat fastighetsbolag bildas.
Det bor enligt stadsledningskontoret kunna majliggéras pa annat satt. Ett steg till ett mer 6ppet
och transparent hyresforhallande har ocksa etablerats mellan Higab och got Event fr.o.m. 2013.
Konsekvenserna av detta bor utvarderas innan ytterligare steg tas. Stadsledningskontoret ser
darfor i dagslaget inga skal till att etablera ett sarskilt arenabolag for evenemangsklustret.
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Appendix 2
Legala forutsattningar att bedriva egen regi verksamhet i bolagsform

Stadsledningskontoret har tidigare pekat pa den osakerhet som finns kopplat till den s.k.
OFUKI-utredningen, som sedan den 1 januari 2013 blivit lagstiftning. Reglerna for offentlig
upphandling innebar att kép av tjanster mellan olika organisationer inom en kommunkoncern
som huvudregel ska ske genom upphandlingsforfarande déar flera leverantorer tillats delta och
lamna anbud.

Lagandringen innebar att det under vissa forutsattningar ar mojligt att direkttilldela uppdrag att
tillhandahalla tjanster och varor utan formell upphandling. Detta kan ske nar den som tilldelar
uppdraget har och utdvar lika stark kontroll éver det bolag som levererar tjdnsten som éver sin
egen verksamhet och néar bolaget ifraga driver huvuddelen (i praxis minst 90 procent som kan
komma att minska till 80 procent i linje med nya upphandlingsdirektiv) av sin verksamhet
tillsammans med bestallaren, kontroll- och verksamhetskriterierna enligt réattsfallet Teckal.
Undantaget ska tillampas strikt och restriktivt. Ytterst handlar det om att minimera risken for
att konkurrensen snedvrids. Kriterierna ar till for att tillampa konkurrens i de fall da ett foretag
som kontrolleras av en myndighet ar aktivt pa marknaden och konkurrerar med andra foretag.

Betraffande kontrollkriteriet kan foljande noteras. Genom bolagsordning och agardirektiv,
utseende av styrelse och inflytande 6ver VD-rekryteringen samt stadens bolagsstyrning och
uppféljning har Staden och moderbolagen en kontroll 6ver bolagen som far anses motsvarande
den som finns dver den egna verksamheten. Vid beddmningen av verksamhetskriteriet ska all
den verksamhet som bolaget bedriver inom ramen for en tilldelning som gjorts av den
upphandlande myndigheten beaktas, oavsett om mottagaren av tjansterna ar den upphandlande
myndigheten sjalv eller tjansteanvandaren. Det saknar ocksa betydelse vem som betalar
foretaget, det vill sdga oavsett om det & den myndighet som innehar bolaget eller andra parter
som anvander tjansterna. Betraffande verksamhetskriteriet ska samtliga faktorer i det enskilda
fallet beaktas. Det ar alltsd inte endast omséattningen som &r av intresse utan aven andra
faktorer har betydelse for bedémningen. Exempel pa tolkningen av verksamhetskriteriet kan
hamtas fran Framtiden-koncernen dar bostadsbolagens verksamhet bestar i att bygga och
forvalta bostadslagenheter till privatpersoner samt forvalta till bostdderna anknutna
verksamhetslokaler. Uppdraget kommer fran kommunfullméktige men &ven frdn moderbolaget
Forvaltnings AB Framtiden. Intakterna harror fran de avtal som ingas med hyresgéaster, framst
bostadshyresgéster. Tjansten kommer hyresgasterna till del men ar ett led i stadens uppdrag att
framja bostadsforsérjningen. Bolagen verkar pa en marknad dar konkurrens rader och ska
enligt lagstiftningen verka utifran affarsméassiga principer.

Det framgar tydligt i regeringens proposition att rattslaget med den valda lagstiftningen
kommer att vara oklart. Stadsledningskontorets beddmning &r att denna oklarhet kommer att
rada under ganska lang tid framdover och att staden darfor sjalv maste bestimma hur staden vill
forhalla sig tills fler vagledande rattsfall bildar en tydligare rattspraxis. Internhandel mellan
syskonbolag bedoms majligt om bada bolagen uppfyller kontroll- och verksamhetskriteriet

20



21

goiteborg&co

gentemot moderbolaget eller Goteborgs stad. Aven for de bolag som enligt féreliggande forslag
overfors till annat kluster ar beddmningen att den internhandel som ar etablerad kan ses som
lagenlig sa lange som Teckalkriterierna ar uppfyllda. Det avilar respektive styrelse att tillse att
villkoren for internhandel &r uppfyllda. Sammantaget innebér alternativet med fortsatt
internhandel mellan olika juridiska personer inom staden vissa risker och att en domstol kan
komma att finna att det forekommit olagliga direktupphandlingar. Stadsledningskontoret anser
anda overvagande skal talar for att det ar majligt att bedriva intern handel mellan bolag i den
nya koncernen, dar bolagen sjalva far ansvar for att successivt och vid behov anpassa
internhandeln till kommande réttspraxis.
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