Tjédnsteutlitande
Koncernstyrelsen 2015-01-26

: Arende 8

i il STOCKHOLMS Dnr 2014/3.2.2/155
s STADSHUS AB Sid 1 (9)
“**1En del av Stockholms stad 2014-11-25

Handlédggare: Till
Andreas Jaeger, tfh 08-508 29 269 Koncernstyrelsen

Slutredovisning — projekt Tele2 Arena
Koncernledningens forslag till beslut
Koncernstyrelsen beslutar foljande.

Slutredovisning avseende projektet Tele2 Arena godkénns

Ingela Lindh
VD

Sammanfattning

Den 13 december 2009 beslutade Stockholms kommunfullméktige att uppfora en
multifunktionsarena soder om Globen. Kommunfullméktiges beslut omfattade investeringar 1
arenan om 2 480 mnkr, forvirv av mark for 35 mnkr samt {orsdljningar av byggritter om 1 260
mnkr. Investeringens mal och syfte var tydligt i genomforandebeslutet. Stockholmsarenan
skulle bli en arena 1 vérldsklass.

Under 2010-2014 har Tele2 Arena fardigstéllts. En godkénd slutbesiktning genomfordes 2014-
06-23, dock med ett tjugotal undantagna arbeten. Dessa arbeten kommer att atgérdas av

totalentreprendren under den ndrmaste tiden. Arenan uppfyller FIFAs krav och har besiktigats
och godkints av UEFA.

Bedomning ar att projektet haller budget, med en total slutkostnad om 2 649 mnkr, inklusive en
indexupprakning om 169 mnkr.

ATA-regleringen (éindring, tilligg och avgiende) med totalentreprendren #r inte helt
fardigforhandlad. Bedomningen &r dock att utfallet ryms inom beslutad budget.
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Hallbarhet och miljoarbetet har varit centralt i projektet. Tele2 Arena ska vidare uppfylla
kraven enligt Svensk klassning for Miljobyggnad Niva Guld, dér energianvéndningen &r

central. Denna certifiering berdknas bli klar under 2015. Tele2 Arena dr redan idag Green
Building-certifierad.

Koncernledningen anser att de syften och mél som angavs i genomforandebeslutet rérande
kapacitet och funktion har i allt vasentlighet uppnatts av projektet. Det aterstar dock visst
arbete innan arenan kan anses helt fardigstélld.

Sammantaget kan ndmnas att projektorganisationen har gjort ett mycket bra arbete, vilket
bidragit till att skapa en arena som anses vara i vérldsklass. Sedan Tele2 Arena 6ppnade
sommaren 2013 har mer 4n en miljon personer besokt arenan och arenan har mottagits véldigt
vil av bade arrangorer, besokare och media. I juni vann Tele2 Arena pris vid The Stadium
Business Award i London. I sin motivering lyfte juryn bl. a. fram att arenan kompletteras av
nojesdestinationen Tolv Stockholm, att det var l4tt att ta sig till arenan och arenans hoga
tekniska niva. Arenan dr enligt juryn “a blueprint for future sports and entertainment
destinations”.

Bakgrund

Detta ér en slutredovisning for projekt Tele2 Arena (tidigare projekt Stockholmsarenan) och
syftar till att beskriva projektet. Den nya arenan togs i bruk 2013-07-20, invigdes 2013-08-24
och dverldmnades till bestéllaren 2014-06-23.

Den 13 december 2009 beslutade Stockholms kommunfullméktige att uppfora en
multifunktionsarena soder om Globen. Kommunfullméktiges beslut omfattade investeringar 1
arenan om 2 480 mnkr, forvirv av mark for 35 mnkr samt {forsdljningar av byggritter om 1 260
mnkr.

Projektet har genomforts 1 Stockholmsarenan AB, dotterbolag till Stockholm Globe Arena
(SGA) Fastigheter AB, vilket i sin tur &r dotterbolag till Stockholms Stadshus AB.
Evenemangsdriften av arenan kommer att genomforas av AB Stockholm Globe Arenas.
Efter genomforandebeslutet har sju ldgesrapporter hemstéllts koncernstyrelsen, vid dessa
rapporttillfillen har storre hiandelser under projektets gang rapporterats.

Arendet
Slutredovisningen avser investeringsprojektet Tele2 Arenas genomfGrande, utifran
forutsittningarna 1 genomforandebeslutet.



Mal och syfte
Investeringens mal och syfte var tydligt i genomforandebeslutet. Stockholmsarenan skulle bli
en arena i vérldsklass. Med det menade kommunfullméktige:

e En méingfacetterad arena; flexibel, funktionell och anvidndarvénlig

e En arena som i sig lockar de storsta artisterna och vérldsidrottarna

¢ En innovativ arena som méter framtidens behov

e Integrerad. Byggs i ldge dir en vil utvecklad infrastruktur finns att tillga och
mojlighet till samverkan med befintligt arenaomrade

Besokarvinlig; utstrila trygghet, sédkerhet och tillgdnglighet

Ekologiskt-, socialt- och ekonomiskt hallbar

Energieftektiv

Landmirke med hog arkitektonisk kvalitet

Uppfylla UEFA- & FIFAs krav for internationella fotbollsmatcher

Sedan Tele2 Arena dppnade sommaren 2013 har mer &n en miljon personer besokt arenan och
arenan mottagits véldigt vél av bdde arrangorer, besokare och media. Under det forsta &ret har
en mingd olika arrangemang genomforts inom bl.a. sport, musik och konferens. Ljudet och
upplevelsen har berdmts av besokare och media, t.ex. vid Rolling Stones konsert den 1 juli
2014.

I juni vann Tele2 Arena pris vid The Stadium Business Award 1 London. Med konkurrenter som
nya Wembley Stadium i London, OS-arenan i Sotji och Madison Square Garden i New York
utsdgs arenan till ”Venue of the year”. I sin motivering lyfte juryn bl.a. fram att arenan
kompletteras av ndjesdestinationen Tolv Stockholm, att det var létt att ta sig till arenan och
arenans hoga tekniska niva. Arenan ar enligt juryn “a blueprint for future sports and
entertainment destinations”.

Arenan uppfyller d&ven FIFAs krav och har besiktigats och godkants av UEFA.

Organisation

Byggherrens projektorganisation har fungerat vil. En bidragande orsak till att projektbudget
kunde hallas &r att bestdllarorganisationen varit tillrdckligt resursstark och haft kontinuitet i
bemanningen.

En av projektets storsta utmaningar, utdver tidplan och investeringsram, har varit att sikerstélla
att bestélld kvalitet uppfylls.

Projektchefen har haft det 6vergripande ansvaret for projektet och byggherreorganisationen.
VD har varit ombud for byggherren. Motsvarande organisation har funnits hos
totalentreprendren, som dock saknat samma kontinuitet i bemanningen som hos bestéllaren.



Stodet fran Stockholms Stadshus AB och dvriga staden har varit till stor hjdlp i diskussionerna
med totalentreprendren, vars koncernledning ocksa varit involverade i projektet.

Tidplan

Detaljplanen for Tele2 Arena vann laga kraft i juli 2010 utan 6verklagan. Det dr unikt for ett
projekt i motsvarande storlek. Framgangsfaktorn har varit god kommunikation fran alla
inblandade parter, inte minst av planhandldggare fran Stadsbyggnadskontoret och bolagets
egen kommunikationsavdelning. Boende i ndromradet och andra intressenter informerades
l6pande om projektet genom utskick, mdten, samtal och en métesplats i form av en
informationspaviljong.

Under 2010-2014 har Tele2 Arena fardigstéllts. Det har varit en tidvis utmanande uppgift. En
godkénd slutbesiktning genomfordes 2014-06-23, dock med ett tjugotal undantagna arbeten.
Dessa kommer att atgérdas av totalentreprendren under den nérmaste tiden.

Ekonomi

Projektets investeringsram for Arenaproduktion exkl. garage (men inkl. stomme for plan 2,
Tolv Stockholms ytor) omfattar 2 480 mnkr 1 2009 (mars) ars penningvirde.
Totalentreprenaden har haft ett takpris, faststéllt i kontrakt samt tilldggsavtal per 2011-08-15.
Dirutdver har skriftliga bestillningar i form av ATA (indring, tilligg och avgiende) tillkommit
fran byggherrens sida.

Bedomning ar att projektet haller budget, enligt f6ljande:

Investeringsbeslut 2480  mnkr
Indexupprikning 169 mnkr
Total beslutad investering 2649  mnkr
Bokfort 31/8 2014 2583  mnkr
Beddmd prognos dterstdende 66 mnkr

Total slutkostnad investering 2649  mnkr

Index har rdknats upp, baserat pa utférandemanad, utifran utvecklingen av Entreprenorindex,
Konsultindex och KPI sedan mars 2009.

ATA-regleringen med totalentreprendren ir inte helt firdigforhandlad. Beddmningen ir att
utfallet ryms inom beslutad budget, enligt ovan.

Tele2 Arena delfinansieras, inom ramen for genomforandebeslutet, genom forsiljning av
byggritter pa mark som frigjorts genom projektets genomforande. Detta gillde mark for en
tillbyggnad av hotellet, en byggritt soder om arenan, for kontor och handel, samt byggrétten



som frigors nir Soderstadion rivs. Forsdljningen av byggritt till hotell har genomforts under
2012, dock till ett lagre belopp 4n 1 kalkyl p.g.a. flytt av byggnad i samband med
detaljplaneldggningen, vilket innebar mindre antal BTA (Bruttototalareal) pa bolagets mark.

Den Norra Byggritten (f.d. Soderstadion) dr under utveckling inom ramen for Vision
Soderstaden. Ett inriktningsbeslut for utveckling av bostédder och kontor har under varen 2013
fattats av kommunfullmaiktige.

For den Sodra Byggritten finns en detaljplan som mdjliggor utveckling av 31 000 BTA, framst
kontor. Stockholms stad har tecknat ett intentionsavtal med IKEA-koncernen avseende handel
och bostéder, vilket bl.a. omfattar S6dra Byggritten. Det innebér att bolaget for nidrvarande inte
agerar sjdlv utan invéntar stadens fortsatta arbete.

Miljo

Haéllbarhet och miljéarbetet har varit centralt i projektet. Nérheten till Stockholms city och de
goda kommunikationerna, med bl.a. 6 tunnelbanestationer och 40 busslinjer inom radien av 1
km skapar en god grund. Tele2 Arena ska vidare uppfylla kraven enligt Svensk klassning for
Miljobyggnad Niva Guld, dér energianvdndningen &r central. Denna certifiering berdknas vara
klar under 2015. Tele2 Arena ér redan idag Green Building-certifierad. Huvudsponsorn, Tele2,
har bidragit till att arenan utrustats med solceller under 2014.

Tillgdnglighet

I projektet har sakkunniga inom tillgdnglighetsfragor varit delaktiga med mal att den nya
arenan skulle vara tillgénglig for alla. Ett nidra samarbete har skett med bl.a. Handikappradet
for att sdkerstélla en bra utformning. Efter ibruktagande har en tillginglighetsbesiktning
genomforts.

Risker

Projektledningen har under hela projektet arbetat kontinuerligt med att identifiera risker 1
projektet i syfte att kunna eliminera dem fore ett eventuellt intrdffande. Det har varit en tydlig
framgangsfaktor i projektet. De kvarstaende riskerna kan sammanfattas enligt f6ljande, och
kommer att f6ljas upp av SGA fastigheter.

Tele2 Arena - Arenaproduktion

Risk - Ekonomi: Overenskommelse om ATA-reglering dverskrider bedémd prognos.

Risk - Byggprocess: Fardigstillandet av undantagna arbeten drar ut pa tiden.
Besiktningsanmérkningar atgéirdas inte, eller tgérdas inte 1 enlighet
med bestdlld kvalitet.



Forsiljning - Byggritter
Risk - Ekonomi: Stockholmsarenan AB styr inte sjdlva over varken forsdljnings- eller

detaljplaneprocessen avseende de av Stockholms stad foreslagna
inriktningarna. Detta kan innebéra risk for dels senareldggning av
intikter vilket ger forsdmrat resultat, dels for detaljplanelédggning av
verksamhet som genererar ldgre byggréttsintdkt dn kalkylerat.

Erfarenheter

Att projektet bedoms hélla budget, trots en projekttid frdn genomforandebeslut till
overlamnande pa 6ver 4,5 ar, beror pa flera saker. Det finns flera goda erfarenheter fran detta
projekt, men ocksa delar som kunde gjorts béttre. Foljande punkter ssmmanfattar de viktigaste
erfarenheterna:

Standig riskbedomning — genom att lyfta och vérdera risker kan flera personer inom
hela organisationen, i detta fall hela staden, arbeta med risken pa ett konstruktivt sitt.
Kontinuitet i projektorganisationen — inte alltid 14tt att uppna, men en stor
framgéngsfaktor.

En professionell styrelse, med bred erfarenhet har varit en stark resurs i projektet.
Kommunikationsinsatsen. Stora insatser sattes tidigt in for konstruktiv kommunikation
med ndrboende och andra intressenter. Stor vikt lades vid att manniskor skulle fa svar
pa sina frigor, stora som sma. Att foretrddare fran projektorganisation var tillgingliga
och motte den oro som fanns med rak och tydlig kommunikation var viktig.
Dokumentering av moten, Overenskommelser etc. r av storsta vikt.
Byggmotesprotokoll med entreprendr ska signeras.

Tydliga strukturer fran borjan vad géller uppfoljning av kostnader. Uppritta en
ekonomisk manual med konteringsregler. Gor detta redan pa tidigt stadium.

Involvera de som ska arbeta med driften pa olika satt. Tydliggor rollen och ansvaret, s
att utformningen, i vart fall av arenan, blir ritt fran borjan.

PwC:s slutgranskning
Tele2 Arena ér ett stort och komplext projekt, varfor Stockholm Stadshus AB har tagit hjélp av
den externa konsultfirman PwC, i syfte att belysa och verifiera foljande:

Maluppfyllelse i forhallande till genomforandebeslut och projektdirektiv.
Utvérdera projektorganisation och dra lardomar infér kommande projekt.
Utvirdera tidplanearbetet och paverkan pa projektekonomi och riskarbete.
Stimma av projektets 16nsambhet i forhallande till genomforandebeslutet.
Analysera eventuella budgetavvikelser och utviardera prognosarbete 1 projektet.
Utvérdera riskarbetet 1 projektet och dokumentera lardomar kring risker.
Utvérdera projektets kommunikationsplan.

Utvérdera rapporteringen i projektet inklusive lardomar.



PwC anser att de syften och mal som angavs i genomforandebeslutet rorande kapacitet och
funktion, i allt vésentligt, har uppnatts med undantag for antalet garageplatser. Infor kommande
projekt anser PwC att det dr en viktig erfarenhet att man ska formulera en tydlig vision for
projektet, som kan vara utgdngspunkt for samarbete mellan intressenterna. Det &r ocksé viktigt
att bryta ner visionen i konkreta och matbara mal som kan anvindas for att folja upp projektet
och utgora riktlinjer for det praktiska arbetet.

Vidare finner PwC att staden i ett tidigt skede insag att projektet var mycket komplicerat och
skulle krdava en mycket kompetent projektorganisation for att kunna genomforas. Denna insikt
har visat sig vara en mycket stark framgangsfaktor i projektgenomforandet. Projektet har haft
utmaningar rérande entreprenaden, samverkansformer och tidplan. Infér kommande projekt
och upphandlingar anser darfor PwC att staden bor undersoka mojligheter att initialt fortydliga
ansvar, forvantningar, forutséttningar for samarbete utifrdn de ramar som entreprenadformen
ger.

En erfarenhet fran projektet ar att det offensiva antagandet om tidplan satte fokus pé vikten av
att arbeta med proaktiva dtgirder for att skapa goda forutséttningar for att tidplanen skulle
kunna innehallas. PwC bedomer att det goda utfallet visar att denna typ av atgirder ofta &r
framgéngsrika och kan anvindas som goda exempel infér kommande projekt.

Projektets senaste lonsamhetskalkyl indikerar ett nuvarde i linje med genomférandebeslut.
Flera av kalkylens ingdende parametrar utmanas dock i det inledande driftsskedet. En
reflektion frdn PwC, med koppling till stadens projektstyrningsmodell, &r att
lonsamhetskalkylens roll som beslutsunderlag i de tidiga faserna av projektet ar tydlig.
Daremot dgnas 1onsamhetskalkylen mindre uppmérksamhet under genomforandeskedet, till
formén for produktionskostnadsbudgeten. Med utgangspunkt fran stadens regler for ekonomisk
forvaltning dr avvikelser 1 nuvérdet fortfarande utgangspunkt for uppfdljning av projekt som
genomfors 1 bolagen, varfor prognosen avseende framtida intékter och driftskostnader borde
prioriteras lika hogt som prognos och uppf6ljning av produktionskostnaden.

Riskanalysen 1 projektet har tidigt identifierat marknadens efterfragan som ett kritiskt
riskomrade. Antagande om framtida intdkter r gjorda pa det sétt som var praktiskt mojligt vid
tidpunkten for genomforandebeslut. Antaganden baseras d.v.s. pd erfarenhetsmissiga
schabloner avseende omsittning per besdkare och andel av omséttningen som forvintas tillfalla
fastighetsdgaren i form av hyresintékter. Antagandet om att overta en fullt fungerande arena
har inte infriats. Fastighetskostnaderna har i stort motsvarat antagna nivaer medan
evenemangskostnaderna har varit hogre dn forvéntat, bland annat med hénvisning till att arenan
inte varit klar. Inkdrningsperioden for att nd normaliserade kostnader har dirmed underskattats.

Att inte 6verskrida den beslutade investeringsbudgeten hade identifierats som ett mycket
viktigt mal inom Stockholms stad. PwC anser att detta tydliga mal bidrog till en stark enighet
och sammanhéllning inom bestéllarorganisationen, nir det gillde att halla fast vid den
ursprungliga planen, trots utmanande forandringar och forutséttningar i1 projektet. Ett
genomtinkt och tydligt entreprenadavtal har varit en uppenbar framgangsfaktor for bestéllaren
under projektets genomforande.



Projektets tidiga fokus pa kommunikation har varit en viktig framgéangsfaktor genom att bidra
till att detaljplanen for omradet kunde vinna laga kraft utan férsening genom 6verklaganden.
PwC anser dérfor att en viktig erfarenhet infor kommande projekt &r att redan 1 ett tidigt skede
identifiera och mdta forekommande informationsbehov i relation till projektet. Det dr ocksa
viktigt att involvera andra delar av Stockholms stad som har paverkan pé projektet for att ge
relevant information och skapa goda forutsittningar.

Rapporteringen upplevs ha fungerat bra i projektet. Projektorganisationen framhéller den
professionella tjinstemannastyrelsen i Stockholmsarenan AB som en framgéngsfaktor i
projektet.

PwC:s kommentarer i detalj aterfinns i bilaga 2, Slutgranskning av Tele2 Arena.

Koncernledningens synpunkter och forslag

Koncernledningen anser att de syften och mal som angavs i genomforandebeslutet rorande
kapacitet och funktion har 1 allt visentlighet uppnatts av projektet. Det aterstar dock visst
arbete innan arenan kan anses helt fardigstilld. Fardigstéllandegraden &r dock sé pass hog att
koncernledningen gér beddmningen att projektet kan anses klart och avslutat i samband med
denna slutredovisning.

Da det aterstér visst arbete med arenan bor delar av projektorganisationen hallas intakt.
Koncernledningen uppmanar projektledningen att, dven efter godkind slutbesiktning, fortsitta
bevaka att leveranser sker enligt avtal och att ritt kvalitet levereras. Dartill uppmanas
projektledningen att hantera eventuella framtida krav, 1 enlighet med projektets
forhandlingsordning. Rapportering ska i fortsittningen ske i samband med SGA Fastigheters
ordinarie tertialrapportering till koncernstyrelsen.

En visentlig del i1 finansieringen av arenan bygger pa byggrittsforsdljningar. Osdkerheterna i
finansieringen minskar i samband med att Stockholm stads planer utarbetas for den Norra och
Sodra byggritten. Staden arbetar utifran ett intentionsavtal med Ikea-koncernen, som berdr den
Soédra byggrétten. Tidpunkten for en forséljning av byggritterna dr dnnu inte beslutad.

Koncernledningen noterar att hyresintikter fran evenemang inte har motsvarat antagandena i
genomforandebeslutet. Enligt genomforandebeslutet berdknades arenan ge ett resultatdverskott
2019. Ar 2025 beriiknades det ackumulerade underskottet som byggts upp mellan aren 2013
och 2019 vara téckt och projektet borja ge dverskott. Om inte intékterna forstarks markant
kommer nuvérdet i genomforandebeslutet vara svart att forsvara. Koncernledningen uppmanar
SGA Fastigheter att fokusera pa att 6ka arenans tdckningsbidrag.

En lirdom inf6r kommande projekt bor vara att i ett tidigt skede arbeta med projektets intékter.
Mal bor sittas pa projektets direktavkastning och ha samma dignitet som projektbudgeten.



Projektet har anvéant sig av Stockholms stads relativt nya projektmetodik for stora projekt. En
slutsats ar att metodiken fungerar och ldmpar sig vil for stora komplexa projekt som Tele2
Arena.

Sammantaget kan ndmnas att projektorganisationen har gjort ett mycket bra arbete, vilket
bidragit till att skapa en arena i1 virldsklass. Projektbudgeten har hallit trots omfattande
forseningar orsakade av totalentreprendren. Koncernledningen bedomer att en av de frimsta
framgangsfaktorerna, utover de som redan ndmnts, har varit att bade politiker och tjanstemén
inom kommunkoncernen har verkat innanfor beslutsordningen och alla 6verenskommelser &r
dokumenterade. Ytterligare en framgéngsfaktor dr att projektledningen har haft hela
kommunkoncernens stdd vid diskussionerna med totalentreprendren.

Bilagor
1. SGA Fastigheter, styrelsedrende, Projekt Tele2 Arena — En arena 1 vérldsklass — Slutrapport
2. PwC — Slutgranskning av Tele2 Arena — SEKRETESS



