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Lagesredovisning - projekt Stockholmsarenan

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar f6ljande.
Redovisning avseende projektet Stockholmsarenan godkinns.

Irene Lundquist Svenonius
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 kommunfullmiktige om att genomfora en
multifunktionsarenan séder 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 6verfordes 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 Stockhome Fastighetsforvaltning AB (numera Stockholmsarenan AB).
Koncernledningen foljer 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
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stora projekt som giller for kommunkoncernen, sedan den beslutades av kommunfullmaiktige i
samband med budget 2010.

Arendet

Bolagets ldgesredovisning i sammandrag

Efter genomforandebeslutet har markarbeten paborjats efter att marklov erhallits fran
Stadsbyggnadsndmnden. I maj 2010 tog kommunfullmiktige beslut om detaljplan och i juli
vann denna laga kraft utan 6verklagande. Efter detta har bygglov for stommen erhallits 1
oktober 2010 och bygglov for fasaden berdknas till december 2010. Den 18 juni 2010
tecknades avtal med AB Stockholm Globe Arenas (AEG) om hyra av den nya arenan.

Systemhandlingen blev klar 1 juni 2010 och efter detta ska riktpriset for hela entreprenaden
justeras och faststéllas gentemot entreprendren. Vissa forhandlingar om detaljer pagér kring
denna riktprisjustering, men parterna ar 1 huvudsak dverens.

Ett exploateringsavtal om forutsdttningarna for projektet har under hosten tecknats med
Exploateringsndmnden. P4 den mark som SGA Fastigheter forvirvade, for byggnation av
arenan, fanns tva storre hyresgaster; Systembolaget och Kakelspecialisten. Systembolaget har
evakuerats till Slakthusomradet ddr SGA Fastigheter uppfort en temporér byggnad for dem pa
mark hyrd av Fastighetsnimnden. Kakelspecialisten kommer att flytta till ny lokal i Arsta
senast 30 september 2011.

Stockholmsarenan kommer att byggas och drivas med hoga miljokrav. I entreprenaden kréavs
en miljoklassning enligt ByggaBO-dialogen niva guld, som &r den hogsta svenska
miljoklassningen pa byggnader.

Projektets beslutade totala kostnadsram uppgar till 2480 mnkr och nu kénda kostnader for
projektet bedoms inrymmas inom totalramen. For nidrvarande redovisas forskjutningar jamfort
med budget, d& forskjutningar i produktionsplanen aviserats. Forskjutningarna bedoms dock
kunna inhdmtas sa att sluttiden inte paverkas.

OhrlingsPricewaterhouseCoopers (PwC) kommentarer i sammandrag

Projektets bedomning av utgifterna for byggnaden av arenan ér ofordndrad, men reserverna har
minskat. PwC pekar pé kvarstaende osdkerheter avseende byggkostnadsutveckling,
intédktsvolymerna i byggrittsforsiljningarna och planldggningen av dessa. Nuvirdeskalkylen
for projektet ar omfattande och komplex och resultatet paverkas déarfor betydligt d&ven av
mindre justeringar i olika parametrar. PwC efterfrdgar ocksa foreskrifter om nér
nuvardeskalkylen ska uppdateras.

PwC anger att fortsatt fokus pa investeringsutgifterna dr av storsta vikt 1 projektet. De anser att
det ocksa &r viktigt att organisationen snarast mojligt aktiverar sig avseende intdktssidan och
tar en aktiv roll 1 planarbetet kring de blivande byggritterna och forbereder forséljningen. PwC
rekommenderar ocksa att roller och ansvar i projektets bemanning och styrgruppen m.m.
analyseras m.a.p. ansvar och befogenheter i forhallande till foreskriven mall i stadens
gemensamma projektstyrningsmetod.

Om inflationen stiger kraftigt under projektet bor nuvérdeskalkylens restvardeberdkningar och
kalkylrdnta omprovas. PwC beddmer ocksa att ur ett riskperspektiv bor riktlinjer utarbetas for
ndr beddmningar och uppskattningar ska omprovas.



Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen bedomer att SGA Fastigheter AB och Stockhome Fastighetsforvaltning AB
har sa god kostnadskontroll pa projektet som dr mdjligt i detta skede. Moder- och dotterbolaget
gor ocksa uppdateringar av riskanalysen kontinuerligt. En kvarstdende osékerhet pa
kostnadssidan i detta skede ar forhandlingen om riktprisjusteringen som pagar med
entreprendren. Aterstdende eventuella justeringar beddms kunna inrymmas inom
projektbudgeten. Koncernledningen vill ockséa peka pa det faktum att detaljplanen inte
overklagades och att produktionen ddrmed kunde startas enligt plan. Detta har minskat risken
for tidsforskjutningar och fordyringar i1 projektet, som annars hade blivit en konsekvens.
Stadsbyggnadsndmnden, SGA Fastigheter samt 6vriga inblandade bor uppmérksammas for de
insatser som gjordes under planprocessen for att ta fram en detaljplan i gott samrad med
intressenter 1 ndromradet.

Koncernledningen delar OhrlingsPricewaterhouseCoopers uppfattning att
projektorganisationen bor intensifiera forberedelserna for forsdljningen av de blivande
byggritterna pd moder- och dotterbolagets markinnehav. Vad giller projektets totalkalkyl
aterstar osdkerhet avseende intdktssidan, da forséljning av byggritter samt eventuell uthyrning
av lokalytor sker senare. Dessa osdkerheter har dock inte dkat sedan genomférandebeslutet.
Forhandsintresset for evenemangsbokningar i den nya arenan omfattar fler evenemang dn
bedomningen som gjordes i kalkylen 2008, vilket snarare pekar pa mojligheter till hogre
intdkter. Koncernledningen uppmanar dotterbolaget Stockhome Fastighetsforvaltning AB
(numera Stockholmsarenan AB), att vid nésta ligesredovisning dterkomma med en plan pa
aven denna del av projektets genomforande. Koncernledningen avser att i samrad med bolaget
se over roller och ansvarsfordelning inom projektorganisationen samt fortydliga riktlinjer for
uppdatering av projektkalkylen och 6vriga bedomningar.

Koncernledningen gér bedomningen att osidkerheterna pa kostnadssidan 1 projektet har minskat
sedan genomforandebeslutet och SGA fastigheter och dotterbolaget Stockhome
Fastighetsforvaltning AB hanterar dem s offensivt som dr mdjligt i detta skede. Vad giller
intéktssidan uppmanas projektorganisationen intensifiera planeringen och aktiviteterna for att
utveckla och forsdlja byggritterna vid lamplig tidpunkt.

Sammantaget anser koncernledningen att SGA fastigheter AB och dotterbolaget, med
projektorganisationen, har en god kontroll dver projektet med hénsyn till det skede projektet &r
1 och ser ingen anledning till storre justeringar utifran nulédget.

Bilagor
1. Léagesrapport projekt Stockholmsarenan per 2010-06-30
2. PwC rapport Stockholmsarenan 18 november 2010 (SEKRETESS)



