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Yrkande angaende — Redovisning av finansiella
strategier for investering och drift av en ny arenapark och
centralbad

Forslag till beslut

| Kommunstyrelsen:

Arendet aterremitteras till stadsledningskontoret som uppdras att redovisa ett
fullvardigt alternativt projektforslag for arenapark och centralbad baserat pa
konceptet VIS — Valhalla i Scandinavium

- Syftet dr att mojliggora en jamforande bedomning av huvudforslaget
och VIS-alternativet (Valhalla i Scandinavium) avseende kostnader,
finansiering, pdaverkan pd investeringsutrymme samt konsekvenser for
evenemangs- och ishockeyverksamheten, i relation till projektets mdl
om kostnadseffektivitet och minskad ldnefinansiering.

Yrkandet

Det féreliggande arendet redovisar strategier for finansiering och styrning av ett
redan valt huvudspar, men saknar en systematisk provning av alternativa
projektlosningar. Detta trots att arendet sjalv framhaller vikten av
kostnadseffektivitet, reducerad investeringsvolym och minskade driftkostnader.

Ett alternativt forslag VIS (Valhalla i Scandinavium) har aviserats med
vasentligt lagre investeringskostnad (cirka 5 mdkr) samt kortare och mer
hanterbar stopptid for Scandinavium, vilket ar av central betydelse fér stadens
ishockey- och evenemangsverksamhet.

Mot bakgrund av:
e projektets mycket stora ekonomiska omfattning (11,6—14,0 mdkr),
o den 6kade skuldsattning och ranterisk som arendet sjalv beskriver,
e samt kommunens ansvar att sékerstalla god ekonomisk hushallning,

ar det nodvandigt for ett valgrundat politiskt stallningstagande att ett sddant
alternativ redovisas och jamférs innan arendet kan avgoras.
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Redovisning av finansiella strategier for
investering och drift av en ny arenapark och
centralbad

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

Redovisning av kommunfullméktiges uppdrag 2025-02-27 § 82, att redovisa till
kommunstyrelsen en finansiell plan och férdjupade scenarier for finansiering av
investering och drift av en ny arenapark och centralbad, antecknas och uppdraget
forklaras fullgjort.

Sammanfattning

Arendet ir en redovisning av kommunfullmiktiges uppdrag att till kommunstyrelsen
redovisa en finansiell plan och férdjupade scenarier for finansiering av investering och
drift av en ny arenapark och centralbad.

Arendet var av kommunfullmiktige stillt till Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) men dé
det omfattar investeringar pd bade ndmnds- och bolagssidan beslutade Stadshus styrelse
att godkédnna att uppdraget hanteras av stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ldmnar ett forslag pa inriktning som omfattar tvda sammanhéngande
delar. Behovet av en sammanhallen styrning och ledning av stadsutvecklingsprojektet
under hela genomforandet, med en sérskild central styrning och ledning for det samlade
projektet inklusive exploateringsdelen, dr Gverordnat i forslaget. Syftet med detta ar att
sdkra kommunstyrelsens rddighet 6ver styrning, prioritering, framdrift och uppfdljning av
det samlade projektet under hela genomforandetiden.

Den andra delen av stadsledningskontorets forslag bestér av ett antal
mojlighetsorienterade strategier for finansiering och drift. De tar framst sikte pa att
minska l&nefinansieringen genom en dkad egenfinansiering i syfte att sinka
investeringarnas kapitalkostnader och minska driftkostnaderna. De kompletteras med
strategier for effektivitet i projekten och mojligheten att tillvarata kompletterande intékts-
och finansieringskéllor. Strategierna avser att 6ver tid vara vagledande eller styrande i
olika beslutssituationer for att skapa framforhallning och tydlighet i prioriteringar. Vidare
ar de kompletterande och kan utifran skiftande forutsittningar vara tillimpbara i
varierande omfattning och kan verka bade fore, under och efter genomforandeperioden.

Med bakgrund av att den totala investeringen motsvarar cirka 6% av totala investeringar
under en tiodrsperiod och sker 16pande under en tioarsperiod gor stadsledningskontoret
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g0r bedomningen att det 4r mojligt att hantera investeringen men att det krdvs
framforhallning, langsiktighet och uthallighet.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Hela érendet 4r en ekonomisk fordjupning av ett tidigare aterrapporterat drende och beror
saledes 1 huvudsak den ekonomiska dimensionen.

Beddmning ur ekologisk och social dimension

Stadsledningskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran dessa
dimensioner.

Bilaga som ingar i beslutsunderlaget
Kommunfullmaktiges protokollsutdrag 2025-02-27 § 82
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Beskrivning av arendet

Arendet ir en redovisning av kommunfullmiktiges uppdrag att till kommunstyrelsen
redovisa en finansiell plan och férdjupade scenarier for finansiering av investering och
drift av en ny arenapark och centralbad.

Sarskilt om arendets hantering

Kommunfullmaktige fattade 2025-02-27 § 82 beslut om inriktningsbeslut fér ny arena
och stadsutveckling i evenemangsomradet samt aterrapportering av uppdraget.

Enligt inriktningsbeslutet gavs Stadshus i uppdrag att under 2025 redovisa till
kommunstyrelsen en finansiell plan for hela projektet med fordjupade scenarier och
forslag kring finansiering av investering och drift av en ny arenapark. Stadshus
konstaterade i samband med delarsrapport mars att uppdraget omfattar hela projektet
inklusive centralbad, som forutsétts uppforas och drivas av idrotts- och
foreningsforvaltningen. Mot bakgrund av detta beslutade Stadshus 2025-04-28 § 64
att godkédnna att uppdraget hanteras av stadsledningskontoret.

I inriktningsbeslutet gav kommunfullmiktige ocksa Higab AB (Higab) 1 uppdrag att, i
samverkan med Got Event AB (Got Event), redovisa fér kommunstyrelsen om och hur en
extern aktor kan planera, finansiera och driva hotellet som inkluderades i
inriktningsbeslutet for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet. Higabs
aterredovisning av det uppdraget sker 1 separat drende till kommunstyrelsen, men da det
har béring pa foreliggande drende bor dessa bada drenden lésas tillsammans. Beroende pa
vilka vdgval som gors med anledning av det uppdraget kan forutséttningarna for det som
redovisas i detta drende paverkas pa olika sitt.

I detta drende forekommer begreppen "kommun” som avser nimndsorganisationen,
”bolagskoncernen” som avser stadens hel- och deldgda bolag samt kommunkoncernen”
som avser kommunen och bolagskoncernen samlat.

Stadsledningskontorets forslag pa inriktning

Goteborg har som ambition att vara en konkurrenskraftig evenemangs- och besoksstad.
Som en del i detta pagar ett planeringsarbete for utveckling av evenemangsomrédet.
Arbetet innebdr sammanfattningsvis att forstarka evenemangsomradets kapacitet och
utveckla omradet till en blandstad for att astadkomma en mer levande stadsmiljo och for
att moéta behoven i den véxande staden.

Stadsutvecklingen i evenemangsomradet har en unik karaktar och komplexitet da
utvecklingen dr omfattande och spanner 6ver en tidshorisont pa mellan 10-15 ar. Vidare
kommer betydande investeringar och driftskonsekvenser att hanteras i bade nimnds- och
bolagssektorn, tva sektorer som verkar utifran olika ekonomiska logiker. Hanteringen av
arenaparken som offentlig infrastruktur i en affdrsméssig miljo stéller dven sérskilda krav.
Det ér ocksé viktigt att beakta att stadsutvecklingen paverkas av arena- och
evenemangsaftirens logistiska och ekonomiska villkor samt av exploateringens
forutsdttningar. Sammantaget gor stadsledningskontoret bedomningen att det 4&r motiverat
och Onskvirt att halla samman styrning och ledning av det samlade projektet inklusive
exploateringsdelen, under hela genomforandet. Syftet ar att ge kommunstyrelsen
mojlighet att pa ett flexibelt sdtt hantera och styra projektet under hela
genomforandetiden.
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Stadsutvecklingen medfor ett investeringsbehov for staden i arenapark, centralbad och
sporthallar samt for den 6vriga exploateringen i omradet (utbyggnad av allmén plats och
ovrig markberedning och kvartersmarksutveckling). Utover investeringar i dessa
anldggningar och funktioner omfattas dven driftsdtaganden for arenaparken, bad och
sporthallar. Det inriktningsbeslut for fortsatt arbete som kommunfullméktige har fattat
bygger pa overgripande ekonomiska berdkningar déar uppgifter om investeringsutgift och
driftkostnader ldmnats i termer av intervall. Efterhand som projektet géar in i
genomforandefasen kommer kalkylerna att kunna ytterligare konkretiseras och lamnas
med béttre precision.

Utifran ovan forutsittningar r det snarare ett antal mojlighetsorienterade strategier for
finansiering och drift kompletterat med en sammanhaéllen central styrning och ledning av
projektet som i nuldget bedoms vara mdjligt men dven mer dndamalsenligt att ta fram dn
en detaljerad finansiell plan.

Strategierna avser att ver tid vara vagledande eller styrande i olika beslutssituationer for
att skapa framforhallning, tydlighet i prioriteringar och framdrift i projektet. Vidare ar de
kompletterande och kan utifrén skiftande forutséttningar vara tillimpbara i varierande
omfattning och kan verka bade fore, under och efter genomforandeperioden.

Strategierna har fokus pé att minska lanefinansieringen genom en 6kad egenfinansiering
som sénker investeringarnas kapitalkostnader och minskar driftkostnaderna. De
kompletteras med strategier for effektivitet och kompletterande finansieringskéllor.

Strategierna beskrivs ldngre fram i drendet &r formulerade pa f6ljande sitt:

e Betrakta projektet som prioriterat i den kommunala investeringsberedningen och
styra den totala investeringsvolymens storlek och utstridckning i tid.

e Tillvarata mdjligheter att reservera och allokera medel till arenaparken nér de Sver tid
uppstar.

e Driva exploateringen i en riktning som skapar forutséittningar for finansieringen av
stadsutvecklingen.

e Efterstrdva andra finansieringskéllor och intdktsmojligheter dér det ar majligt.

e (Gora végval och prioritera kostnadseffektivitet inom projektet i syfte att begrénsa
investeringsvolym och ddrmed driftskostnaden.

Relevanta forutsattningar

Inriktningsbeslut for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet

I inriktningsbeslutet beslutade kommunfullméktige sammanfattningsvis att ge berérda
namnder och styrelser i uppdrag att fortsétta planeringen enligt den samlade inriktningen
inom uppdraget ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet.

Sammantaget innebér forslaget investeringar i arenor med kringfunktioner, nytt
centralbad med idrottshallar och 6vrig utveckling av exploaterbar mark och utbyggnad av
allmén plats. Totalt uppskattas den sammanlagda investeringen till 11,6-14,0 mdkr. I
driftkostnadsberdkningarna forutsitts att investeringarna till fullo finansieras genom lén.

I inriktningsbeslutet beskrivs de ekonomiska forutsittningarna och konsekvenserna av det
samlade forslaget till fortsatt planeringsinriktning for ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet. Detta drende utgér fran inriktningsbeslutets underlag i form av
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uppskattade intervall, da dessa &r de senaste fullstindiga uppgifter som finns att tillga
sammantaget for projekts olika delar. Dessa sammanfattas nedan.

Centralbad och idrottshallar

Idrotts- och foreningsndamndens berdkningar for etablering av nytt centralbad, med
tillhorande fyra idrottshallar och kompletterande kommersiella ytor, beddms innebéra en
investering om 2 800-3 400 mnkr. D4 detta ar erséttning for anldggningar som idag inte
dgs och forvaltas av idrotts- och féreningsnimnden medfor det 6kade nettokostnader for
kommunen motsvarande 240-310 mnkr per ar. I figuren nedan illustreras schematiskt de
negativa resultatpaverkande posterna i relation till varandra.

Driftnetto(-) Avskrivningar(-)

Centralbad och

idrottshallar Positiva resultatpaverkande poster (+)

B Negativa resultatpdverkande poster (-)

Réntor(-)

Arenafunktion och Annex

I Higabs berékningar beddms arenafunktionerna med tillhorande kringfunktioner
(Arenaparken) medfora en investering for bolaget om 6 500-7 500 mnkr. Det innebér en
arlig “’sjélvkostnadshyra” till Got Event som operatér om 340-390 mnkr. Denna
hyresfordndring, i forhéllande till dagens hyresnivaer och driftnetton for befintliga
anldggningar i omradet, innebér en tillkommande 6kade nettokostnader for Got Event pa
250-290 mnkr per ar i forhallande till idag. I figuren nedan illustreras schematiskt
nettoeffektens positiva respektive negativa resultatpaverkade poster i relation till
varandra.
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Nettoverksamhet

Réntor(-) somupphor (+)

Driftnetto (+)

Positiva resultatpaverkande poster (+)

Arenafunktion
B Negativa resultatpaverkande poster (-)

och annex

Avskrivningar (-)

I Higabs underlag ingar vidare en investering i ett kommersiellt tilligg, bland annat
omfattande ett hotell, som beddms uppga till 2 000-2 500 mnkr. En arlig nettoeffekt
inklusive avskrivningar for dessa lokaler bedoms till i storleksordningen +5 till -20 mnkr.
I figuren nedan illustreras schematiskt nettoeffektens positiva respektive negativa
resultatpaverkade poster i relation till varandra.

g Driftnetto (+)

Rantor(-)

Positiva resultatpaverkande poster (+)
Kommersiellt B Negativa resultatpaverkande poster (-)
tillagg

Avskrivningar (-)

Kommunkoncernens investeringsverksamhet och extern upplaning
Investeringen i ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet ir en del av
kommunens och bolagens samlade investeringsverksamhet fran 2028 och 10 ar framover.
Bolagskoncernen prognostiserar for de kommande tio aren en investeringsvolym om

105 mdkr de kommande 10 &ren exklusive Arena och kommersiellt tilligg. Under ett
antagande om samma totala investeringsvolym under utbyggnadsperioden for
arenaparken Okar investeringsvolymen till mellan 113 och 115 mdkr. I det sammanhanget
motsvarar Arenan och det kommersiella tilldgget mellan cirka 7,5 och 9 procent av
bolagens totala investeringar. Centralbadet och exploateringsndmndens investeringar
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motsvarar cirka 5 procent av kommunens totala investeringar om 94 mdkr under
motsvarande period.

Finansiell styrning av kommunala investeringar

For att styra finansieringen av kommunala investeringar anvands budget med perspektiv
pa 1-5 &r och Géteborg Stads riktlinje for god ekonomisk hushallning samt
resultatutjimningsreserv och resultatreserv (styrning pé ldngre sikt) som en finansiell
styrning av hela den kommunala investeringsverksamheten. Fokus ligger dé inte pa
finansiering av enskilda investeringar utan for kommunen som helhet. Budgetprocessen
bygger idag pa att nimnderna gér nomineringar samlat for alla projekt. Historiskt sker
ingen styrning av vilka ekonomiska volymer som kan accepteras sa lénge som de
langsiktiga mélen for god ekonomisk hushallning kan uppnas.

Med tanke pé komplexiteten i arenaprojektet inklusive centralbadet och for att skapa
utrymme framgent i den kommunala investeringsvolymen beddmer stadsledningskontoret
att den befintliga styrningen av de kommunala investeringarna behdver kompletteras med
en annan typ av sammanhéllen central styrning av det samlade projektet for att
mojliggora aktiva beslut i syfte att kunna prioritera och begransa de totala
investeringsbehoven.

Skuldséttning och extern upplaning

Kommunen har en vixande laneskuld pa grund av ett 6kande investeringsbehov. En
vixande skuld kan kopplas till de behov som ocksé dkar som en konsekvens av att staden
vaxer och utvecklas i takt med en relativt kraftig befolkningstillvixten under senaste aren.
I sammanhanget 4r det ocksé viktigt att papeka att stadens befintliga ldneskuld till storsta
delen &r hénforlig till vatten- och avloppsverksamheten som finansieras av
taxekollektivet. Behovet av att finansiera investeringar bade inom taxekollektivet och
inom skattekollektivet kommer att 6ka framdver och dirmed &ven stadens laneskuld.
Samtidigt har befolkningsutvecklingen dampats nagot och prognoserna framat pekar pa
en lagre okningstakt framdver. Detta kan komma att paverka investeringsbehoven och
eventuellt minska trycket nagot. Méanga av de investeringar som gors beror dock pa att
anldggningar blivit gamla och behdver underhéllas och detta i sig driver pa
investeringsbehoven. Sammantaget innebér detta att det &r viktigt att folja utvecklingen
av investeringsbehoven och kontinuerligt uppdatera de bakomliggande faktorer som
driver behoven.

Kommunkoncernens balansrdkning visar pa stora tillgdngar bade till bokfort varde och
marknadsvérde. I kreditvéirderingsinstitutet Standard & Poor’s granskning av
kommunkoncernen papekas att den absolut storsta delen av den befintliga skulden ar
hénforlig till stadens bolag som institutet menar ar sunda och stabila. Investeringar som
gOrs inom bolagen har normalt en affdr i botten som &r 16nsam och genererar en
avkastning. Bland bolagen &r Framtidenkoncernen storst lantagare. |
budgetforutsittningarna for 2026-2028 beskrivs att bolagskoncernens ekonomiska
situation framat fortsatt priaglas av en historiskt hdg investeringstakt. Resultatnivaer och
kassafloden okar ndgot under perioden vilket medger en 6kad sjidlvfinansieringsgrad
samtidigt som investeringsomfattningen innebdr att skuldsittningen 6kar. En del
investeringar skapar i princip omedelbara tillkommande resultat och kassafloden efter att
investeringen fardigstillts. Ddremot okar inte resultaten i samma utstriackning efter
koncernens investeringar i klimatomstallning, infrastruktur, kommunala
verksamhetsfastigheter eller efter reinvesteringar.
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Sammantaget innebdr en 6kande laneskuld storre utmaningar och 6kad sérbarhet for
rantefordndringar. Kreditvédrderingsinstitutet bekriftade i september 2025 stadens starka
kreditvardighet. Om skulden skulle 6ka vésentligt samtidigt som resultaten viker och
kassaflodet blir sémre skulle kreditbetyget kunna péverkas och sénkas. Det skulle kunna
leda till hogre réntor pé framtida l&n. En 6kad skuldséttning riskerar kanske inte primért
stadens ekonomiska stéllning utan innebar snarare dkade risker som réante- och
finansieringsrisk. Dessutom medfor 6kade rantekostnader risk for
undantrangningseffekter dd medlen annars skulle kunna anvindas for andra dndamal i
verksamheterna. En hog skuld innebar en storre kénslighet for forandringar pa
rantemarknaden och det kan péverka sikerstéllandet av stadens likviditet.

Sammanhallen central styrning och ledning

I stadsledningskontorets forslag till inriktning for att hantera det samlade arenaprojektet
beddms det, med bakgrund av den samlade stadsutvecklingens omfattning och karaktér i
omradet, vara motiverat och 6nskvért att halla samman styrning och ledning av projektet
under hela genomforandet och ddrmed tillampa en sérskild central styrning och ledning
av det samlade projektet som dven inbegriper att Iopande vérdera och foresla mojliga
finansieringsalternativ.

Att vidta atgérder som realiserar delar av eller samtliga strategier i olika kombinationer
kréaver aktiva handlingar inom bade kommun- och bolagssidan genom att I6pande folja
utvecklingen, géra medvetna val, och nyttja mdjligheterna nér de uppstéar. En samlad
central ledning och styrning ger kommunstyrelsen méjlighet att koordinera arbetet och
agera lopande for att hantera framdriften under hela projekttiden. Bedomningar och beslut
kan exempelvis behova tas i samband med kommunfullméktiges budget, infor delér- eller
arsbokslut eller i sérskilda beslut. Inom kommunen utgoér dessutom en aktiv planering och
prioritering av den samlade investeringsvolymen en viktig beslutskomponent for
mdjligheten att 6ka egenfinansieringen och sénka kapitalkostnader och driftkostnader.
Vidare kréivs sannolikt d&ven en anpassad styrning av arenaparken efter det att den
driftsatts eftersom anldggningens omfattning och karaktdr som offentlig infrastruktur i en
affirsmissig miljo behdver hanteras finansieringsmissigt. Aven exploateringsarbetet
forslas vara en del som omfattas av den centrala styrningen och ledningen av projektet.

En sammanhaéllen styrning och ledning kan bidra till att mojligheter tillvaratas och att
suboptimeringar mellan de olika delprojekten undviks. Den &r ocksa en plattform for
mojligheten att fran en 6vergripande niva folja upp den samlade stadsutvecklingen for
evenemangsomradet. En samlad funktion med néarhet till kommunstyrelsen ger ocksa
mojlighet for snabb rapportering och korta beslutsvégar jamfort med stadens ordinarie
styrning och ledning. I det fall kommunstyrelsen ser att en samlad styrning och ledning
kan vara en framgéngsfaktor kan formerna for detta utvecklas vidare.

Fordjupning av strategier for finansiering

Prioritering och styrning av investeringar inom kommunen

Strategin syftar till aktiv prioritering och styrning mot ldgre investeringsnivéer over tid
for att ge utrymme for projektet och samtidigt bidra till att hélla nere framtida kostnader
for det.

Over tid har nimndernas investeringar okat, inte minst som en konsekvens av kande
behov i en vixande stad. Men 6kningen beror dven pa behovet av reinvesteringar pa
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grund av ett 6kande behov av underhall av befintliga anldggningar. Stadsledningskontoret
har under lang tid konstaterat att &ven om investeringsvolymerna har dkat har
investeringarna dnda inte natt upp till det som nimnderna varje ar har prognostiserat och
planerat for. Under de senaste 10 aren (2016 — prognos 2025) har diskrepansen mellan
faktiskt utfall och planerad volym varit 30 procent, vilket motsvarar drygt 17 mdkr. Detta
innebdr att egenfinansieringsgraden har uppgatt till 68 procent under samma period. Det
Overstiger den niva som anges i inriktningen for god ekonomisk hushallning som é&r

50 procent. Saledes finns det en mojlighet att genom mer aktiv styrning och prioritering
fa ett mer effektivt nyttjande av investeringsvolymerna i stéllet for att i efterhand
konstatera att volymen blivit ldgre dn planerat.

Aven om budgeterade volymer for respektive ar inte nds ser stadsledningskontoret att
mycket pekar pa en ytterligare 6kning av investeringstakten i forhallande till tidigare ar.
Det innebér en vixande péverkan pa stadens finansiella forutséttningar och stallning.

Den volymutveckling som skett de senaste &ren och som speglas i ndmndernas
investeringsplanering framat innebér betydande kostnadsékningar for staden pa sikt, inte
minst avseende verksamheternas kapitalkostnadsutveckling.

Behovet av att ha kontroll och central styrning dver utvecklingen blir darfor allt viktigare
nér volymerna vixer. Da kan den tidigare 14ga framdriften inte med automatik skapa det
utrymme som behovs. Det dr kontorets uppfattning att detta projekt darfor bor fa en
sdrskild prioritering i den kommunala investeringsberedningen dér forutséttningar for
projektet kan skapas genom att begransa kommunens totala investeringsvolym i storlek
och dess utstrackning i tid. Det behovs alltsé en aktiv strategi for att minska kommunens
lanevolym och dérigenom f2 lagre rintekostnader. Den befintliga styrningen i
inriktningen for god ekonomisk hushallning med 50 procent egenfinansieringsgrad leder i
sig till 6kad lanevolym. En annan forutsittning for den styrningen ar ocksé att resultaten
over tid behdver uppga till 2 procent av kommunens skatteintékter och
kommunalekonomisk utjamning.

Stadsledningskontoret har i en tidigare strategisk fordjupning av investeringar, som
utgjorde ett underlag till budgetforutséttningarna infor budget 2025, pekat pé att
kommunen behdver en eller flera strategier for att mota de ekonomiska konsekvenserna
av nadmnders och styrelsers nominerade och prognostiserade investeringar. En strategi for
att uppna god ekonomisk hushallning dr ddrmed att fa ner investeringsnivderna genom
prioriteringar, vilket dr ndgot som kommunen sjélv har full radighet 6ver och kan planera.

For att minska kommunens l&nevolym och dérigenom f2 lagre rintekostnader kan det
vara nddvandigt att fa ner investeringsnivierna genom prioriteringar. Det kan dven bidra
till att finansiera drift av en ny arenapark och centralbad.

For att dstadkomma strategin 6ver tid behdver nuvarande budgetprocess kompletteras
med uppdrag till nimnderna att aktivt bidra till en sddan utveckling i deras
budgetnomineringar. Detta behdver inte nodvandigtvis innebéra att investeringsprojekt
viljs bort utan att de behover i sé fall genomforas langre fram i tiden nér utrymme finns.

Tillvarata mojligheter att reservera och allokera medel till arenaparken

Strategin syftar till att minska lanevolymen for arenaparken i det arenafigande bolaget for
att pa sa satt minska rantekostnaderna genom att 6ver tid och nér det uppstar mojligheter
reservera och allokera medel.
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Arenaparken forutsatts enligt inriktningsbeslutet att uppforas i bolagssektorn. Dér
befinner den sig i en affarsméassig miljo dér tillgdngarnas finansiering, avkastning och
vardering ar central. Genom att succesivt bygga upp ett eget kapital som allokeras till
arenaparken kan den till en s stor andel som mdjligt egenfinansieras. En 6kad
egenfinansieringsgrad innebdr att kapitalkostnadsdelen av den
produktionskostnadsbaserade hyran blir 14gre &n om investeringen lanefinansieras till
100 procent. Dessutom minskar réntekansligheten och dédrmed fluktuation i
hyreskostnaden. En kapitaluppbyggnad skapar effekter pa lang sikt och behover inte
begréinsas tidsméssigt till att ske endast under byggperioden.

En forutséttning for minskad kapitalkostnad dr att dgaren avstar avkastning pé insatt
kapital. Det avviker generellt fran bolagskoncernens andra investeringar och anldggningar
som hyrs ut internt inom kommunkoncernen med avtal om produktionskostnadsbaserad
hyra dér rantekostnadsandelen bygger pé 100 procent 1&nefinansiering. For varje miljard i
minskade 1&n minskar rantekostnaderna med 30 mnkr per ar rdknat pa en
genomsnittsranta om 3 procent. En full egenfinansiering av arenaparken skulle innebara
att kostnaderna minskar med 255-300 mnkr per ar utifrén redovisat investeringsintervall.

Nedan redovisas hur en succesiv egenfinansiering kan byggas upp genom kapitalisering
fran dgaren och succesiv egenfinansiering inom bolagskoncernen.

Aktiedgartillskott och minskade krav péa utdelning
Agaren kan bidra till strategin genom att tillfora kapital till bolagskoncernen genom
aktiedgartillskott eller genom att avsta hela eller delar av utdelning fran stadshus.

En kapitalisering av bolagskoncernen, genom att avsté utdelning frén och/eller tillfora
kapital i syfte att minska l&nebehovet, bor fokuseras pa de tillfillen da kommunen har
resultat som dverstiger grinserna for god ekonomisk hushéllning eller vid forsiljningar
av tillgdngar exempelvis frikdp av mark. Kapitaliseringen kan goras bade planerat i
kommunfullméktiges budget men kan ocksé ske om forandrade ekonomiska
forutsattningar under 16pande budgetar medfor att det skapas utrymme.

Historiskt sett har kommunen haft flera &r med resultat exklusive investeringsbidrag som
Overstiger 2 procent av skatteintékter och kommunalekonomisk utjamning. Genomsnittet
2015-2024 ar 858 mnkr per ar. Nivan har fluktuerat mellan aren da perioden innefattar
dels ar med hoga statsbidrag pa grund av pandemin, dels ar da resultaten var véldigt laga
pa grund av laga skatteintékter och mycket hoga pensionskostnader. Det
stadsledningskontoret vill peka pa i detta sammanhang &r att relativt betydande
resultatoverskott har uppstatt 6ver tid och det finns en mojlighet att ta vara pa de
mojligheter som uppstar nér detta sker och aktivt allokera och styra medlen mot
finansiering av arenaprojektet.

Aven om det i framtiden kan vara utmanande att uppné positiva resultat, bor en viss
kapitalisering kunna vara mojlig. Erfarenhetsméssigt uppstér fordndrade
omvarldsforutsattningar som paverkar finansieringen av staden och en medveten och
aktiv hantering av de tillfillen da detta ar av positiv karaktdr 6kar mojligheten att styra
positiva effekter mot finansiering av arenaprojektet. Detta synsitt och hantering kan borja
appliceras vid valfri tidpunkt och behdver inte kopplas till det faktiska genomforandet av
projektet.
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Succesiv egenfinansiering inom bolagskoncernen

Egenfinansiering inom bolagskoncernen kan byggas upp genom att kommunfullméktige
i 16pande beslut eller genom policybeslut successivt tillfor kapital till arenainvesteringen
nir mojligheter ges. Till exempel vid avyttringar av tillgangar eller nér goda resultat i
bolagssektorn kan konsolideras. Aven en forindrad tillimpning av den finansiella
samordning ddr uttagen differentieras utifran verksamheternas behov kan bidra till att
bygga upp egenfinansieringen.

Teoretiskt finns ocksad mdjlighet att minska upplaningskostnaderna i det arenaéigande
bolaget genom att flytta kapital fran annan del av bolagskoncernen. Det innebér dock att
givaren behover ldnefinansiera. En sddan 16sning forflyttar endast upplaningskostnaderna
varfor denna 16sning i praktiken inte skapar ndgon verklig finansieringsnytta/-effekt.

Vid behov kan egenfinansieringen inom bolagskoncernen forstirkas genom riktade
uppdrag om avyttring av tillgdngar med stora 6vervéarden och/eller genom att bolagens
styrelser i direktiv ges i uppdrag att aktivt mojliggora strategin. Infor ett beslut att avyttra
tillgdngar behover konsekvenser av minskade resultat och kassafléden virderas samt
sarskild hénsyn tas till effekter i den finansiella samordningen.

Under perioden 2015-2024 har bolagskoncernens egna kapital exklusive
Framtidenkoncernens andel minskat med 2,3 mdkr frémst pa grund av utdelningar om
cirka 3,2 mdkr 6ver perioden. Utdelningarna utgor en del av kommunens ackumulerade
resultat och riknas in i det genomsnittliga overskott som redovisats ovan. Det egna
kapitalets utveckling paverkas ocksa av utdelningar pa sammanlagt 1,3 mdkr som gjordes
tidigt i perioden som avser resultat som byggts upp tidigare.

Kapitalisering i praktiken

For att en kapitalisering ska fa en riktad styrning och pedagogisk effekt mot det
arenadgande bolaget och arenainvesteringen s foreslas att frigjort kapital inledningsvis
placeras i ett separat “’kapitalbolag” for att efterhand som behov uppstér allokeras till det
byggande bolaget.

Orsaken till det ar att samtliga investerande bolag i bolagskoncernen ér nettolantagare och
att koncernkontoldsningen innebér att amortering och upplaning sker somlost i takt med
bolagens likviditetsbehov. Om frigjort kapital 16pande tillats absorberas i ett investerande
bolag kommer visserligen bolagets och stadshus samlade soliditet forbattras men utifran
den enskilda arenainvesteringens perspektiv s& kommer finansieringen innebéra att
upplaning allokeras till den och kapitalkostnaden binds till arenan.

Genom att placera det frigjorda kapitalet i ett separat “’kapitalbolag” s& dr medlen
tillgdngliga nir de behovs for investeringen och intill dess 1&nar “kapitalbolaget”, genom
koncernkontoldsningen, ut dem till andra delar av kommunkoncernens verksamheter. I
takt med att allokerade medel ianspréktas skapas dock ett lanebehov hos koncernbanken
och den genomsnittliga rdntenivan hojs marginellt d& interna l&n mot bolaget &r billigare
dn de externa lanen.

Driva exploateringen i riktning att skapa forutsattningar for finansiering av
stadsutvecklingen

Strategin syftar till att utvecklingen av omréadet skall ske pa ett sitt som skapar goda
intédktsmojligheter bade i planerings- och exploateringsskedet samt vidare ndr omrédet
fardigstills.
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Det innebér att under planeringsskedet strdva efter att placering och utformning av lokaler
bade for bostéder och verksamheter i byggnaderna i hog grad utgér frén dess
intdktspotential. For verksamhetslokalerna handlar det i planerings- och
exploateringsskedet om att i detaljplanerna ha sa flexibel anvindning som mdjligt, samt
att f6lja hur storlek, planldsning och placering av lokaler inom omréadet ger rétt
forutsattningar. I fardigstéllandet handlar det framst om att ha rétt hyresgést pa rétt plats
for att skapa attraktivitet och goda floden som ger underlag for samtliga verksamheter i
omrédet.

Det kan ocksa finnas skil att undersdka potentialen i att nyttja exploateringsmojligheter i
andra omraden som en finansieringsforutséttning for stadsutvecklingen i arenaomradet.

Efterstrava andra finansieringskallor och intaktsmaojligheter

Strategin syftar till att systematiskt soka kompletterande finansieringskéllor till projekten
i syfte att minska stadens finansiering och identifiera intdktsmojligheter som stérker
driftsekonomin.

Strategin knyter an till att kommunfullméktige i inriktningsbeslutet sérskild poéngterat att
alla kommersiella ytor planeras for att utnyttja det centrala ldget och maximera intékter
till projektet. Vidare har Higab i samma drende fatt ett sdrskilt uppdrag att utreda om och
hur en extern aktor kan planera, finansiera och driva hotellet.

Mojligheterna till kompletterande finansiering behdver l6pande tillvaratas om det kan ske
utifrén de forutsattningar om kommunalt 4gande och drift av anldggningarna som
kommunfullméiktige beslutat.

I de underlag som ligger till grund for inriktningsbeslutet har vissa kompletterande
intdktsmojligheter identifierats. Det géller bland annat kommersiella réttigheter, mat och
dryck med mera. Arbetet behdver fortsatta under projektets gang dé former for rattigheter
utvecklas 16pande och foréndrad efterfrdgan fran arrangorer och publik behdver i den
man det dr mojligt inom ramen for det kommunala dndamalet och de kommunala
befogenheterna utforskas och nya tjénster skapas.

Gora vagval och prioritera kostnadseffektivitet inom projektet
Syftet med strategin &r att Iopande gora vagval och prioritera kostnadseffektivitet inom
projektet och for att begransa investeringsvolym och ddarmed driftskostnaden.

Den samlade centrala styrning och ledning som forslés i drendet far en nyckelroll i att
kontinuerligt f6lja projekten, tidigt identifiera avvikelser fran plan och utmana projektens
kostnadseffektivitet. Genom att 16pande och i ndra samarbete med respektive projekt
sdkerstélls att projekten utvecklas enligt plan och budget samt att man i vigval véljer den
mest ekonomiskt fordelaktiga 10sning.

I underlaget for inriktningsbeslutet pekas ett antal komponenter ut som valbara att
prioritera ner i det fortsatta arbetet. I inriktningsbeslutet fattades inga beslut om att skala
ner investeringarna men som ovan namnts fick Higab ett sérskilt uppdrag angédende det
planerade hotellet.

Sarskilt om lanefinansiering

Kommunkoncernens samlade skuld- och medelsforvaltning samordnas i staden genom
koncernbanken vid stadsledningskontoret. Samordningen ska medverka till god
ekonomisk hushallning och hanteras genom koncernbanken dér alla kassafloden samlas i
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en koncernkontostruktur. Dar sker all upplaning for hela kommunkoncernen och all
vidareutlaning till bolagen. P4 sé sitt kan nyttan av allas saldon maximeras,
upplaningskostnaderna kan hallas nere och de finansiella riskerna hanteras utifran ett
helhetsperspektiv. Koncernbanken ansvarar for hela l&neskuldens rénte- och
finansieringsrisk.

Nedan rianteprognos bygger pa ett flertal antaganden. Det forsta antagandet ér att hela
portfoljen refinansieras under hela prognosperioden.

Det andra antagandet giller att kreditkostnaden ar oférdandrad, det vill sdga oforandrat
rantepéslag som koncernbanken betalar utover marknadsréntan. Kreditkostnaden
paverkas till stor del av de finansiella risker som kreditgivare ser finns inom
kommunkoncernen. For att géra prognosen anvénds forwardréntor som publiceras bland
annat p4 Kommuninvests hemsida. Det dr ett i branschen etablerat arbetssétt for att gora
rénteprognoser.

Slutligen gors ett antagande om skuldportfoljens tillvaxt. Detta antagande baseras pa de
investeringsplaner som rapporterats in av bolag och forvaltningar.

Utveckling av réntekostnader - scenarier kopplat till rénteutvecklingen
Stadsledningskontoret, via koncernbanken, arbetar kontinuerligt med att gora
ranteprognoser. Koncernbankens langsiktiga prognos pekar pé stigande réntor. Det finns
alltid osékerhet i prognoser och utmaningar i att forutspa framtiden. Darfor anvéinds
scenarier i form av spann i prognoserna. | grafen nedan anvands scenarierna plus/minus
en (1) procent for att visa pa effekterna om marknadsrantorna dndras. Noterbart ar att
koncernbanken arbetar kontinuerligt med att sdkra lanen for att minska rénteriskerna. Det
innebér att om marknadsrintan férdndras en (1) procentenhet slér det inte fullt igenom i
koncernbankens réantor forrdn pa flera ars sikt.

Prognos rinta 2026-2035
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For att visa pa hur de olika riantescenarierna paverkar ekonomiskt gors nedan en
jamforelse utifran 100 procentig lanefinansiering och med scenarierdntorna for ar 2033.

Val av ér ér gjort eftersom gapet mellan de olika scenarierna ar 6kande 6ver tid da
koncernbankens sdkring av rintor far mindre och mindre genomslag. Réntorna skiljer sig
at mellan vad som belastar bolagen och de kommunala férvaltningarna.
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I exemplet innebér de olika scenarierna plus/minus 130 mnkr i férdndrade rantekostnader
jamfort med koncernbankens rénteprognosen.

Kommunkoncernens rantekostnader 100 procent lanefinansiering olika
rantescenarier (mnkr)
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Utveckling av rédntekostnader — scenarier kopplade till egenfinansieringsgrad
Forutom rinteldget paverkar ocksé graden av uppléning réntekostnaderna. For att
illustrera detta riknas nedan med olika grad av egenfinansiering fran 100 procent till

0 procent. Rdntan som anvénds dr den som koncernbanken raknar med 2026. I grafen
tydliggors att rdntekostnaderna minskar med 70 mnkr nér egenfinansieringen dkar med
20 procent.
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Stadsledningskontorets bedémning
I inriktningsbeslutet fran februari 2025 uppskattas den sammanlagda investeringen i nya

arenor, centralbad och stadsutveckling i evenemangsomrédet till mellan 11,6 och 14,0
mdkr.

Investeringen kan som en jaimforelse sittas i relation till kommunkoncernens totala
planerade investeringar om mellan 204,6 och 207 mdkr under de kommande tio aren
inklusive aktuella investeringar, vilket motsvarar mellan 5,6 och 6,7 procent. Da den
samlade investeringen sker 16pande under en tioars period (i genomsnitt 1,4 mdkr per ér)
gdr stadsledningskontoret beddmningen att det &r mojligt att hantera investeringen men
att det krévs, framforhéllning, langsiktighet och uthéllighet.

Stadsledningskontoret l&dmnar i drendet ett forslag pa inriktning som omfattar tva
sammanhéngande delar. Overordnat i forslaget dr behovet av en sammanhéllen styrning
och ledning av stadsutvecklingsprojektet under hela genomforandet med en sarskild
central styrning och ledning for det samlade projektet inklusive exploateringsdelen.

En central styming och ledning kan bidra till att mojligheter tillvaratas och att
suboptimeringar mellan de olika delprojekten undviks. Den &r ocksa en plattform for
mojligheten att frn en 6vergripande nivé, ndra kommunstyrelsen, f6lja upp den samlade
stadsutvecklingen.

Den andra delen av stadsledningskontorets forslag till inriktning ar ett antal
mojlighetsorienterade strategier for finansiering och drift som framst tar sikte pé att
minska lanefinansieringen genom en dkad egenfinansiering i syfte att sinka
investeringarnas kapitalkostnader och minska driftkostnaderna. De kompletteras med
strategier for effektivitet i projekten och kompletterande intékts- och finansieringskéllor.

Sammantaget gor stadsledningskontoret beddmningen att det dr angelédget att skapa en
sammanhallen central styrning och ledning av projektet. Vidare gor stadsledningskontoret
bedomningen att det med bakgrund av de dnnu osékra uppskattningarna av
investeringarnas utgiftsvolym, atminstone i nuldget, &r mest &ndamélsenligt att borja
arbeta och fatta beslut i strategiernas riktning nir det dr mojligt.

Magnus Andersson Eva Hessman

Ekonomidirektor Stadsdirektor
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Kommunfullmaktige

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2025-02-27

§ 82 Arendenummer SLK-2024-01161

Inriktningsbeslut for ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet samt aterrapportering av uppdrag

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1.

Got Event AB far i uppdrag att fortsétta planeringen for arenafunktionerna i enlighet
med styrelsens underlag, som del av den samlade inriktningen inom uppdraget ny
arena och stadsutvecklingen i evenemangsomradet, med ett tillkommande negativt
driftnetto motsvarande 250-290 mnkr/ar i 2024 &rs prisniva.

Higab AB far i uppdrag att fortsétta planeringen for arenafunktionerna i enlighet med
styrelsens underlag som del av den samlade inriktningen inom uppdraget ny arena
och stadsutvecklingen i evenemangsomradet, med ett investeringsatagande
motsvarande 6 500-7 500 mnkr for arena och annex inklusive logistiklosning och
kringfunktioner, respektive 2 000-2 500 mnkr for hotell och kommersiella tillagg i
2024 érs prisniva.

Idrotts- och foreningsndmnden fér i uppdrag att fortsétta planeringen for centralbad
och sporthallar med mera i enlighet med nimndens underlag som del av den samlade
inriktningen inom uppdraget ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet,
med ett investeringsatagande motsvarande 2 800-3 400 mnkr i 2024 &rs prisniva.
Exploateringsnamnden far 1 uppdrag att fortsitta planeringen for exploateringen i
enlighet med ndmndens underlag som del av den samlade inriktningen inom
uppdraget ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet, med ett
investeringsatagande motsvarande 700-1 200 mnkr i 2024 ars prisniva.

Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att under 2025 redovisa till kommunstyrelsen
en finansiell plan for hela projektet med fordjupade scenarier och forslag kring
finansiering av investering och drift av en ny arenapark. Redovisningen ska dven
innehélla olika scenarier av ldnefinansiering och vilka konsekvenser dessa kan leda
till.

Stadsbyggnadsnamnden fér i uppdrag att, i samverkan med exploateringsndmnden
och stadsmiljondmnden, utreda méjligheten till utveckling av Burgardsplatsen.
Kommunfullméktiges uppdrag till kommunstyrelsen och 6vriga berérda ndmnder och
styrelser 2023-06-08 § 15 att arbeta for forbéttrad totalkalkyl och konkretisera
ambitionen till en konkurrenskraftig arena i europeiska destinationer av jamforbart
invénarantal antecknas och forklaras fullgjort.

Kommunfullmiktiges uppdrag till kommunstyrelsen 2023-06-08 § 15 att ta fram
forslag pa atgarder for att omhénderta Valhallabadets kulturhistoriska varden
antecknas och forklaras fullgjort.
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Kommunfullmaktige

Protokollsutdrag

Sammantradesdatum: 2025-02-27
9. Idrotts- och foreningsndmnden far i uppdrag att tillsammans med Higab AB i

samverkan med exploateringsndimnden omhénderta Valhallabadets kulturhistoriska
varden i enlighet med rapport i bilaga 8 till stadsledningskontorets tjansteutlatande.

10. Kommunfullméktiges uppdrag till idrotts- och foreningsndmnden 2023-06-08 § 15,
att 1 samverkan med exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden omhénderta
ersittningsbehovet som rivningen av de tre sporthallarna medfor, antecknas och
forklaras fullgjort.

11. Kommunfullmaktiges uppdrag till idrotts- och féreningsndmnden 2023-06-08 § 15,
att utreda hur ett eventuellt verksamhetsbortfall kan omhéndertas genom andra
badanldggningar, antecknas och forklaras fullgjort.

12. Higab AB far i uppdrag att, i samverkan med Got Event AB, redovisa for
kommunstyrelsen om och hur en extern aktor kan planera, finansiera och driva
hotellet.

Handling
2025 nr 24.

Yrkanden
Emmyly Bonfors (C), Jonas Attenius (S), Marie Brynolfsson (V) och
Martin Wannholt (D) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.

Jorgen Fogelklou (SD) yrkar att drendet ska aterremitteras enligt yrkande fran SD i
kommunstyrelsen.

Karin Pleijel (MP) yrkar bifall till forslaget frén MP i kommunstyrelsen.

Elisabet Lann (KD) yrkar bifall till forslaget fran KD i kommunstyrelsen.

Propositionsordning

Ordftranden stéller forst propositioner pa dels drendets aterremiss och dels drendets
avgorande idag och finner att kommunfullmaiktige beslutat avgora drendet vid dagens
sammantréde.

Ordforanden stéller harefter propositioner pa aterstiende yrkanden och finner att
kommunstyrelsens forslag har bifallits. Omrostning begérs.

Ordféranden antecknar kommunstyrelsens forslag som Ja-proposition i huvudvoteringen.
Aterstdende yrkanden stills under proposition. Ordféranden finner att forslaget fran
Karin Pleijel antagits som motforslag i huvudvoteringen.

Huvudvotering
Godkénd voteringsproposition: ”Ja for bifall till kommunstyrelsens forslag. Nej for bifall
till yrkandet fran Karin Pleijel.”

Omrostningen utfaller med 63 Ja mot 9 Nej. 9 ledamdéter avstar fran att rosta. Hur var och
en rostar framgar av bilaga 3.
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Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2025-02-27
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Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2025-02-27
Reservationer
Ledaméterna fran SD reserverar sig mot beslutet till forman for det egna yrkandet.

Ledaméterna fran MP reserverar sig mot beslutet till forman for det egna yrkandet.

Ledaméterna fran KD reserverar sig mot beslutet till forman for det egna yrkandet.

Protokollsutdrag skickas till
Goteborgs Stadshus AB

Got Event AB

Higab AB

Idrotts- och foreningsndamnden
Exploateringsndmnden
Stadsbyggnadsndmnden
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