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Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.
Redovisning avseende projektet Tele2 Arena (tidigare Stockholmsarenan) godkénns.

Irene Svenonius
VD

Bakgrund

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

1 260 mnkr. I och med genomférandebeslutet overfordes projektet till SGA Fastigheter AB:s
dotterbolag, Stockhome Fastighetsforvaltning AB, numera namnéndrat till Stockholmsarenan
AB.

SGA Fastigheter gor lagesrapporteringar vid varje styrelsemote for bdde SGA Fastigheters
styrelse och styrelsen i Stockholmsarenan AB. Den foreliggande légesrapporteringen
godkéndes av styrelserna i SGA Fastigheter AB och 1 Stockholmsarenan AB den 27 september
respektive 25 september 2012.

Koncernledningen foljer projektet genom representation i dotterbolagets styrelse samt genom
sedvanlig lagesrapportering till koncernstyrelsen, som dven omfattar en granskning genomford
av externa konsulter. Projektet foljer den metodik for styrning och uppfoljning av stora projekt
som géller for kommunkoncernen, sedan den beslutades av kommunfullméktige 1 samband
med budget 2010.
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Arendet
Denna ldgesrapport dr den femte i ordningen till koncernstyrelsen sedan genomforandebeslutet
fattades. Rapporten fokuserar pa hiandelser som skett fram till 2012-06-30.

Ekonomi
Kommunfullméktiges beslut omfattar (belopp exkl. indexuppriakningar):

Investering i arena 2 480 mnkr
Investering 1 mark 35 mnkr (totalt tillsammans med tidigare beslut 360 mnkr)
Forséljning byggratter 1 260 mnkr

Projektets investeringsram for arenaproduktion exkl. garage omfattar 2 480 mnkr i 2009 (mars)
ars penningvirde. [ arenaproduktionen avseende Tele2 Arena per 2012-06-30 uppgér de
upparbetade kostnaderna till 1 694 mnkr och slutkostnadsprognosen uppgar fortfarande till

2 480 mnkr. Forseningen har medfort merkostnader vilka dr inkluderade 1
slutkostnadsprognosen. Berdknad upparbetad kostnad for index uppgar per 2012-06-30 till ca
85 mnkr.

Visentliga hdndelser sedan forra rapporttillfillet
I juni tecknades ett tioarigt partneravtal mellan AB Stockholm Globe Arenas och Tele2 Sverige
AB avseende Stockholmsarenan. I samband med detta fick arenan sitt nya namn, Tele2 Arena.

I maj fattade styrelserna i Stockholmsarenan AB och SGA Fastigheter AB beslut om
investering 1 projekt Tolv Stockholm, en ndjesdestination 1 Tele2 Arenas gatuplan. Detta gors
for att initialt behélla radigheten 6ver innehallet i dessa utrymmen, vilket ger staden mdjlighet
att utveckla ett koncept i linje med visionen for omradet. Tolv Stockholm kommer att vara en
egen verksamhetsgren inom Stockholmsarenan AB och projektet d&r ekonomiskt helt separerat
fran projekt Tele2 Arena.

Vid byggmotet den 2 februari meddelade Peab att 6verlamnandet av arenan kommer att
forsenas. Den 22 mars gick Peab och SGA Fastigheter AB ut med ett gemensamt
pressmeddelande dir det framgick att arenan kommer att 6ppnas i juli 2013 och att Peab bar
ansvaret for forseningen.

I genomfGrandebeslutet fran 2009-12-14 framgar att ett garage 1 arenan ska byggas inom
projektets ram, men att investeringen ska finansieras genom senare avyttring till Stockholms
Stads Parkerings AB. Garageplanet kommer att dgas av Stockholmsarenan AB, men drift och
skotsel kommer att utforas av Stockholms Stads Parkerings AB. Ett separat investeringsbeslut
for garaget har darfor fattats 1 Stockholmsarenan AB istéllet for hos Stockholms Stads
Parkerings AB.

Avtal dr tecknat mellan hyresgidst AB Stockholm Globe Arenas och Djurgardens IF
Fotbollforening respektive Hammarby IF Fotbollférening om att nyttja arenan som
hemmaarena.

Arbete med att ta fram och teckna avtal for lopande drift efter projektslut, sasom leverans av el,
viarme, kyla och vatten, har paborjats.



Tidplan

Den 4 april 6verldmnade Peab en ny tidplan. I enlighet med denna kommer Stockholmsarenan
att tas 1 bruk den 20 juli 2013, dé dven det forsta evenemanget kommer att hallas. Vissa
intrimningsarbeten kommer att kvarstd, men besokare till arenan kommer att uppleva arenan
som klar. Arenan beréknas invigas i augusti 2013. Dock beréknas inte garage och
kommersiella ytor i markplan (TOLV Stockholm) vara klara vid denna tidpunkt. Invigning av
dessa planeras till hosten 2013.

Risker/Konsekvenser
Projektledningen arbetar kontinuerligt med att identifiera risker i projektet i syfte att kunna
eliminera dem i ett tidigt skede. Projektledningen har identifierat foljande risker:

- Forseningen innebir en ldngre genomforandetid och ddrmed hogre kostnader for
byggherreorganisation och kapital. Skulle arenan forsenas ytterligare kommer dven
rorelseresultatet 1 bolaget att paverkas

- Fortséttningsvis dr avtalskonstruktionen, med ett takpris, en risk dd det kan paverka
kvalitén.

- Forseningen gor att dverlamnandetider forskjutits, vilket i sin tur innebér att arbeten med
hyresgistanpassning kan komma att behova goras parallellt med arenaproduktionen, vilket
forsvarar och fordyrar arbetet.

- Lagkonjunktur med fallande fastighetspriser &r en risk vid forsiljningen av byggritter.

PwC kommentarer i sammandrag

Den beddmda investeringsutgiften for arenan om 2 480 mnkr kvarstar dven efter den
uppkomna forseningen i projektet. Forseningskostnaderna har till stora delar tickts av
forseningsvite, men samtidigt har projektets reserver minskat. PwC noterar att
entreprenadkontraktets utformning och den pressade situationen for entreprendren stéller stora
krav pa bestillarorganisationen. Detta géller sarskilt i fraga om att begrénsa dndrings- och
tilliggsarbeten (ATA) samt att bevaka att entreprenadens utférande verensstimmer med
upphandlingsunderlaget och forvintad kvalitet.

Projektledningen bedomer att nuvarande resurser for att Idpande hantera ansprék frén
entreprendren dr tillrdckliga. Projektledningen bedomer dven att den reviderade tidplanen
héller.

PwC drar slutsatsen att tillkommande kostnader for drift och underhéall forvéntas i sin helhet
balanseras av intidkter och kommer inte att paverka kalkylen negativt.

PwC beskriver intdktssidan som en risk da den &r oprovad. Den langsiktiga intdktsvolymen &r
fortfarande beroende av sportsliga framgangar och hyresgéstens formaga att kontraktera
attraktiva artister och arrangemang.



Osiékerheten ér stor kring forsédljning av byggrétter och mgjligheten att uppné de kalkylerade
priserna bedoms som svér i rddande konjunkturlége.

Projektledningens aktuella beddmning av samtliga parametrar ger fortfarande ett nuvéirde som
ligger 1 linje med investeringsbeslutet.

Koncernledningens synpunkter

I samband med att fardigstdllandetidpunkten for arenan flyttats fram till 20 juli 2013 kommer
det fortsatt vara av stor betydelse att bevaka att entreprendren, som befinner sig i ett pressat
lage, levererar ritt kvalitet. Koncernledningen uppmanar projektledningen att ha ett fortsatt
stort fokus pa att f6lja upp att entreprendren levererar, enligt avtal och forstarka
projektorganisationen om sa krévs. En beredskap bor upprittas for att I16pande ha tillgéng till
forstérkta insatser fran teknik och juridisk expertis.

Drift- och underhallskostnaderna i kalkylen &r berdknade att 6ka 1 jimforelse med nuvarande
kostnader for Soderstadion. Det beror bl.a. pa dkad efterfragan pa kommunikationstjinster och
utveckling av tekniska 16sningar (tradlost ndtverk for besokare). Koncernledningen forutsétter
att intdkterna kommer att balansera de dkade kostnaderna.

Dé en visentlig del i finansieringen av arenan bygger pa byggrattsforsiljningar ser
koncernledningen positivt pé att projektorganisationen har intensifierat férberedelserna infor
forsdljningen av de blivande byggritterna samt uthyrningen av de kommersiella lokalerna i
arenans gatuplan (TOLV Stockholm). Koncernledningen forordar en fortsatt tit kontakt med
projektledningen for Soderstaden i syfte att finga upp fordndringar och faktorer som kan
paverka utvecklingen av omradet.

Sammantaget anser koncernledningen att SGA Fastigheter AB och dotterbolaget, med
projektorganisationen, har en god kontroll 6ver projektet under rddande omsténdigheter samt
att bolaget arbetar for att minimera de negativa konsekvenserna av forseningen.
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