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Lagesredovisning - projekt Stockholmsarenan

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar fo6ljande.

Redovisning avseende projektet Stockholmsarenan godkinns.

Per Blomstrand
Vice VD

Bakgrund

Den 8 september 2008 tog kommunfullméktige ett inriktningsbeslut om uppforande av en
arena s0der om Globen. Under 2008-2009 genomfordes ett stort antal utredningar och ett antal
mark- och fastighetsforvérv gjordes i omradet av SGA Fastigheter AB for att forbereda
genomforandet av en Stockholmsarena. Under denna period tecknades ocksa ett avtal med AB
Stockholm Globe Arenas (dvs Anschutz Entertainment Group, AEG) om att hyra arenorna och

ansvara for hela evenemangsverksamheten.

Den 13 december 2009 beslutade Stockholms kommunfullméaktige att uppfora en
multifunktionsarena sdder om Globen. Kommunfullméktiges beslut omfattade investeringar 1
arenan om 2 480 mnkr, forvarv av mark for 35 mnkr samt forsdljningar av byggrétter om

1 260 mnkr. I och med genomforandebeslutet overfordes projektet till SGA Fastigheters
dotterbolag, Stockhome Fastighetsforvaltning AB, numera namnéndrat till Stockholmsarenan

AB.

Projektet dr det storsta som for ndrvarande drivs inom koncernen Stockholms Stadshus AB och
SGA Fastigheter gor ldgesrapporteringar vid varje styrelsemote, for bAde SGA Fastigheters
styrelse och styrelsen i Stockholmsarenan AB. Koncernledningen f6ljer projektet genom
representation i dotterbolagets styrelse samt genom sedvanlig lagesrapportering till
koncernstyrelsen, som dven omfattar en riskgranskning genomford av externa konsulter.
Projektet foljer den metodik for styrning och uppfoljning av stora projekt som géller for
kommunkoncernen, sedan den beslutades av kommunfullméktige i samband med budget 2010.
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Arendet

Bolagets liigesredovisning i sammandrag
Genomforandebeslutet for att bygga Stockholmsarenan togs i kommunfullméktige den
14 december 2009. Beslutet omfattade foljande:

Investering i arenan 2 480 mnkr exkl. index,
Investering 1 mark 35 mnkr (samt tidigare beslut, totalt 360 mnkr)
Forséljning av byggratter 1210 mnkr (reviderat till 1 260 mnkr i projektet)

Beslutet omfattar inte investeringen i garage under arenan. Stockholm Parkering AB kommer
att dga och driva garaget, enligt separat beslut och avtal mellan Stockholm Stads Parkering AB
och Stockholmarenan AB om ca 200 mnkr.

I november 2010 @ndrades namnet pa det byggande bolaget Stockhome Fastighetsforvaltning
AB (SGA Fastigheters dotterbolag) till Stockholmsarenan AB.

Under 2010/2011 har tva nya delprojekt skapats.

Projekt Hyresgistanpassning, som tillsammans med hyresgésten har upprittat en
projektorganisation enligt avtalet for evenemangsdrift med AB Stockholm Globe Arena. Denna
ska sdkerstilla forutsattningar, behov och kalkyl for hyresgistanpassningarna. Om behovet av
hyresgistanpassningar overskrider det belopp som antagits 1 ett tidigt skede, och den 6kade
kostnaden inte kan kompenseras med dkade intédkter, kan projektets 16nsamhetskalkyl
paverkas.

Projekt Forsdljning av byggritter/uthyrning lokaler, som ska utveckla koncept for de
kommersiella lokalerna pa plan 2 i arenan samt planera och genomfora forsiljning av
byggritter for hotell nordost om arenan, byggrétter for kommersiella &ndamal séder om arenan
och péd Soderstadions mark. De kommersiella lokalerna i arenan kommer sannolikt att initialt
hyras ut istillet for att sidljas som separat fastighet. Eftersom detta forfarande inte dr beaktat i
projektets l16nsamhetskalkyl dr dock en forutséttning att hyresintdkten motsvarar finansiering
av byggnationen och motsvarar avkastningen pd bedomd forséljningsintakt.

I plan- och byggprocessen har vissa milstolpar avseende bl.a. bygglov forskjutits ndgot, men
detta bedoms inte paverka sluttiden for projektet.

I maj 2010 tog kommunfullmiktige beslut om detaljplan och i juli vann denna laga kraft utan
overklagande. Den 18 juni 2010 tecknades avtal med AB Stockholm Globe Arenas (AEG) om
hyra av den nya arenan. Efter detta har bygglov for stommen erhéllits i oktober 2010 och
bygglov for fasaden har erhallits varen 2011 avseende fasad. Bygglov avseende fargsattning
berdknas erhéllas i innan sommaren 2011.

Systemhandlingen blev klar i juni 2010 och efter detta faststélls riktpriset for hela projektet
gentemot entreprendren. Vissa forhandlingar om detaljer pagér kring denna riktprisjustering,
men parterna ar i huvudsak Gverens.

Bolaget har forvérvat ytterligare mark fran exploateringsndmnden, som enligt detaljplanens
genomforande ingdr 1 projektet. Marken forvarvades for 31,7 mnkr och dr genom
fastighetsbildning inreglerad i fastigheten Grishuvudet 2.



Stockholmsarenan har idag tvd hyresgaster, Systembolaget, som evakuerats till
Slakthusomradet, och Kakelspecialisten, som kommer att flytta till nya lokaler 30 september
2011.

Légesrapporten redogdr for projektets organisation som kompletterats med bl.a. de tvd nya
delprojekten samt ansvarig och organisation for dessa. Projektledningen bestod vid arsskiftet
2010/2011 av 14 personer, med Ted Mattson som projektchef. VD Mats Gronlund dr ombud
gentemot entreprendren Peab 1 kontraktsfragor. SGA Fastigheters ekonomichef Susanne
Tiderman dr controller for arenaprojektet.

Stockholmsarenan har som malsittning att bli en av védrldens mest miljdanpassade arenor och
byggs enligt krav i miljoklassningen - bygga Bo - dialogens Miljoklassad Byggnad Niva Guld.

Ekonomi m.m.

Projektets totala investeringsram, exklusive index, uppgar till 2 480 mnkr och nu kénda
kostnader for projektet beddms inrymmas inom totalramen. Produktionskostnaden omfattar
dven garaget, vilket inte dr inkluderat i investeringsramen.

Entreprenéren (PEAB) har aviserat svarigheter att kunna fardigstilla arenan enligt ursprunglig
avtalad sluttid, men kommer att kunna avsluta 1 god tid innan arenan 6verldmnas till
driftsattning hos arenaoperatoren (AEG).

Kostnaderna for hyresgéstanpassning bedoms ligga inom ramen for projektkalkylen. Intékterna
for byggrittsforsdljningen eller uthyrning av lokaler bedoms motsvara de bedomda 1 260
mnkr, som beslutats.

Projektledningen analyserar och virderar kontinuerligt riskerna i projektet, enligt den av
kommunfullmiktige beslutade metoden for styrning av Stora Projekt. Risken avseende bygglov
har eliminerats sedan foregdende ligesredovisning. For nérvarande aviseras vissa risker
avseende kostnader, fardigstillandetid och osédkerhet avseende utfallet vid
byggrittsforsiljningarna.

OhrlingsPricewaterhouseCoopers (PWC) kommentarer i sammandrag
Arbetet fortskrider och projektledningen anser att det for nidrvarande inte finns nagon anledning
att omprdva viktiga underliggande antaganden i kalkylen.

Projektets bedomning av utgifterna for byggnaden av arenan ér ofordndrad, men reserverna har
minskat. PWC pekar pa kvarstdende osékerheter avseende byggkostnadsutveckling,
intdktsvolymerna i byggréttsforsiljningarna och planldggningen av dessa. PWC anger att
fortsatt fokus pa investeringsutgifterna ar av storsta vikt 1 projektet samt bevakning av att
kvalitén uppfyller den avtalade, om projektbudgeten blir anstringd.

De projektplaner som tas fram for de tvd nya delprojekten dr av yttersta vikt for att fa kontroll
pa prognosen och utestdende risker i projektkalkylen. PWC rekommenderar dérfor att planerna
fardigstélls och kvalitetssdkras snarast.

Om de kommersiella ytorna i plan 2 skall hyras ut i egen regi bor lonsamhetskalkylen anpassas
for detta, for att fanga de aspekter som tillkommer vid val av det alternativet.



Tidplanen for forséljning av byggrétter kommer sannolikt paverkas av pagaende planarbete i
omrddet, men ocksa av kommersiella stillningstaganden. PWC rekommenderar att effekterna
av olika utfall kvantifieras 1 projektkalkylen infér ndstkommande rapportering.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen anser att Stockholmsarenan AB (bolaget) fortsétter arbetet med att noga
folja utveckling avseende kostnadsutvecklingen i projektet samt paskyndar utvecklingen av
plan, genomforande och uppfoljning av de tva nya delprojekten. Det &r for ndrvarande minga
parallella processer att hantera i1 projektet och Stockholmsarenan har sedan den tidigare
redovisningen strukturerat upp organisationen av arbetet for att tillgodose de olika processerna.

Infor kommande redovisningar beddmer koncernledningen att det dr av stor vikt att underlaget
och kalkylmodeller for prognoserna pa intéktssidan utvecklas och redovisas i en reviderad
projektkalkyl. Detta kommer dven att krdvas infor kommande beslut som kommer bli
behovliga att ta 1 bolagets styrelse infor eventuella ytterligare hyresgéstanpassningar, uthyrning
av lokaler eller forsdljning av byggritter. Koncernledningen uppmanar bolaget att uppdatera
projektkalkylen avseende intdktssidan infor kommande ldgesredovisning dé det bor finnas
ytterligare underlag for berdkningar.

Bolaget har sedan senaste redovisningen i samrad med koncernledningen sett dver roller och
ansvarsfordelning inom projektorganisationen.

Koncernledningen gor beddmningen att osdkerheterna pé kostnadssidan i projektet har minskat
sedan genomforandebeslutet och den tidigare lagesredovisningen. SGA Fastigheter och
dotterbolaget Stockholmsarenan AB hanterar dem sa offensivt som dr mojligt, men bor ocksa
noga folja upp att kvalitén och funktionen blir den avtalade. Koncernledningen uppmanar dock
bolaget att kvantifiera riskerna 1 en kénslighetsanalys med olika scenarier exempelvis vid
forsening 1 byggprocessen, forsening av forsiljning av byggritter, forandrade fastighetspriser
m.m.

Sammantaget anser koncernledningen att SGA Fastigheter AB och dotterbolaget, Stockholm
Arenan AB, har stérkt och fortydligat projektorganisation och ansvar, enligt rekommendation
vid den senaste lagesredovisningen. I detta skede bor ett okat fokus ldggas pa planering,
marknadsforing, forhandling och kalkylering kring intéktssidan i projektet. Detta méste ske i
en tit dialog med hyresgéster, kommande intressenter till byggrétterna s att den langsiktiga
finansieringen av Stockholmsarenan uppndr malsittningen om skatteneutralitet.

Bilagor
1. Léagesrapport projekt Stockholmsarenan per 2010-12-30
2. PwC rapport Stockholmsarenan 18 maj 2011 (SEKRETESS)



