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1. Utredningens forslag

1.1 Sammanfattning

SGA Fastigheter har utifran beslutat utredningsdirektiv tagit fram olika scenarier och nivéer
for en modernisering av Ericsson Globe och Annexet med nirliggande traningsrinkar. Alla
forslag innefattar en rivning av Hovet. De framtagna scenarierna visar dven kostnader,
konsekvenser och effekter, och utgar fran de strategier som staden beslutat om for omradet
och for evenemang 1 Stockholms stad.

Det slutliga forslaget innefattar ett antal atgdrder som dr nédvindiga for att {4 de aktuella
arenorna att leva upp till dagens och morgondagens krav. Det handlar bade om étgérder vad
giller renovering, men ocksa dtgdrder som innefattar en 6kad skalbarhet och modernisering,
for att kunna konsolidera dagens fyra arenor till tre och {3 till en 6kad beldggningsgrad,
samtidigt som mark frigors sa att Soderstaden kan ta form i omrddet. Det handlar ocksd om att
attrahera en bredare mélgrupp av olika aldrar och kon, diar en modernisering av Annexet dr en
viktig pusselbit, liksom 6kad tillgénglighet till arenorna. Fér SGA Fastigheters och ddrmed
ocksa Stockholms stads rakning véntar dérfor en storre investering for att fa till stand
effektiva och dndamalsenliga arenor, som bidrar till en levande Soderstad med boende,
foretag och evenemangsbesokare. Forslaget innebér:

e Atgirder bor vidtas for att renovera Ericsson Globe for att tillgodose befintligt behov av
renovering och underhall. Med hénsyn till byggnadernas alder och skick &r en
renovering att anse som helt nddvindig.

e Dirutdver behover atgarder vidtas for att astadkomma en moderniserad och skalbar
Ericsson Globe for evenemang mellan 5 000—-16 000 deltagare, givet rivningen av
Hovet. Detta innebér bl.a. en rorlig taklosning, en forstarkt rigg samt mojligheter att
dela av arenan. Da fér Ericsson Globe goda forutséttningar att dels kunna hantera
kraven pa savil ishockey och andra idrottsevenemang som storre konserter, dels for att
locka andra evenemang som enbart kan fylla en mindre arena.

e En modernisering innefattar dven forbéttringar av produktion och service, varfor en ny
entré for bdde Ericsson Globe och Annexet foreslds byggas, varvid dven plats {for fler
toaletter och andra serviceytor skapas. En viss uppgradering av de digitala 16sningarna
ingdr 1 forslaget. For Annexet foreslds dven en takrenovering.

o Atgirder behdver ocksa vidtas for att 4stadkomma ett moderniserat Annexet for 1 0003
000 deltagare. I ndsta fas behover en vision for Annexet tas fram, som visar pa
mojligheter utifran andra typer av evenemang och bredare malgrupper. En samordning
av Annexets framtida utveckling skulle d&ven kunna ske med den pagiende
exploateringen och kommande detaljplaneringen av den intilliggande Hovet-marken.

e For att kunna hantera de krav som stills pa storre evenemang vid exempelvis OS och
VM samt som yta for trdning foreslés att tvd trdningsrinkar inryms pd nuvarande Hovet-
marken och under de byggnader som planeras 1 markanvisningstavlingen. Alternativet
att bygga pé annan plats ar betydligt mer kostsamt for SGAF eller den aktdr som ges
uppdraget.
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En projektram for ovanstdende uppgér till cirka 700 MSEK exkl. det framtida vigvalet for
Annexet. I detta ingar kostnader for renovering med 260 MSEK samt modernisering enligt
ovan om 282 MSEK. Vidare ingér kostnader for rivning av Hovet (26 MSEK) samt tva
underjordiska traningsanldggningar (109 MSEK) motsvarande 135-140 MSEK. Kostnaderna
for projektledningsteam om 4%, projektering om 13% av byggkostnaden samt ett riskpdslag
pa mellan 10-25% é&r inkluderade 1 beloppen. Utredningskostnader infor ett
genomforandebeslut berdknas till cirka 15 MSEK. Uppgifterna behover valideras infor ett
eventuellt inriktningsbeslut, vilket kan resultera i paverkan pa savil investeringsutgifter som
kostnader for drift och underhall. Den foreslagna investeringen kommer initialt inte leda till
hogre hyresintikter i SGAF eftersom det ér friga om en sammanslagning av befintliga
evenemang till Ericsson Globe. Pé sikt kan en 6kad forséljning pa arenorna leda till 6kade
hyresintdkter om cirka 6 MSEK per ar. Med 6kade investeringar dkar ocksa de drliga
kostnaderna for avskrivningar, medan underhéllsbehovet minskar ndgot. Att notera ér &ven att
investeringen framforallt motiveras bdde av de turistintdkter som omradet genererar och den
samhéllsnytta som handlar om att skapa ett levande och tillgingligt omréde i Soderstaden dar
ett antal spdnnande evenemang av varierande slag lockar boende, foretag och besokare.

SGAF:s ldngsiktiga mél dr att efter forséljning av samtliga markrétter och effektivisering och
modernisering av arenabyggnaderna uppna ett ekonomiskt nolldge. De kapitalkostnader som
investeringsutgiften for en upprustning av Globen forvéntas medfora beddoms inte att kunna
motas av motsvarande hyreshdjning. Darfor dr projektet olonsamt ur SGAF:s
foretagsekonomiska perspektiv. Det kan innebéra nedskrivningsbehov eller behov av
driftbidrag. Nagon storre avkastning i SGAF &r dock inte att vinta, utifran befintlig
avtalssituation samt att det dr fraga om befintliga volymer som flyttas frén tva arenor till en
arena. Det dr foretrddesvis ett antal viktiga samhéllsnyttor som ligger till grund for beslutet 1
form av arenornas bidrag till Stockholms turistekonomi men ocksé framjandet av idrott och
kultur. Det finns ocksé darutover ett antal risker for projektet att beakta, kring savél ekonomi,
projektframdrift och teknik (konstruktion/ héllfasthet).

Arenabolaget Stockholm Live, som dr SGA Fastigheters langsiktiga hyresgist, har uttryckt
sitt stod for utredningens mal att riva Hovet och samla verksamheten till tre moderna arenor,
se bilaga. Det dr viktigt att ett avtal mellan SGA Fastigheter och Stockholm Live, samt mellan
Stockholms Live och hockeyklubbarna om den fortsatta projekthanteringen traffas sa snart det
ar mdjligt men i god tid innan ett genomforandebeslut, Det fortsatta planeringsarbetet
rekommenderas alltsé vara beroende av att ett sddant avtal for det fortsatta arbetet.

Ett antal frigor dterstar att utreda ndrmare, sdsom en detaljering av valt scenario,
undersokningar kring konstruktion/hallfasthet m.m.

Christel Wiman, tf VD SGA Fastigheter
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2. BAKGRUND

2.1 Utredningsdirektivet

Ett utredningsdirektiv har den 2 juni 2016 ldmnats for genomforande till SGA Fastigheter
(nedan kallat SGAF) fran styrelsen. Utredningsdirektivet handlar om en modernisering av
Ericsson Globe (inkl. Annexet) under forutsittning att Hovet rivs. Hovet och Ericsson Globe
med Annexet har omfattande behov av renovering och underhall, vilket pavisats 1 tidigare
utredningar (se bilagor). For att kunna riva Hovet krivs ett bindande avtal mellan SGA
Fastigheter och Stockholm Live, samt mellan Stockholms Live och hockeyklubbarna. Den
arliga underhallsbudgeten dr 20 MSEK och hanterar ménga av de dtgidrder som behover goras
under dret. Fordelningen 2016 berdknas till 20 MSEK 1 planerat respektive 8 MSEK i
oplanerat underhéll. I och med tillkomsten av Tele2 Arena och andra nya arenor i Stockholm
och pé andra platser 6kar konkurrensen pa marknaden for evenemang. De gamla arenorna
behover dérfor inte bara renoveras utan dven uppgraderas och moderniseras for att motsvara
dagens kvalitetskrav. Tele2 Arena &r ett gott exempel pad modern arenastandard. I utredningen
ingdr darfor att sdkerstélla att Ericsson Globe kan goras till en flexibel och skalbar arena samt
att det finns trdningsrinkar som ticker ishockeyns och andra idrotters behov. I utredningen ska
ocksa belysas hur det gar att sékerstilla en finansiering av SGAF:s genomforda investeringar
och kommande investerings- och renoveringsbehov, liksom paverkan av olika vigval for
byggnation pd omradet som saddant som ett evenemangsomrade i Soderstaden. Fore beslut om
nya investeringsutgifter for upprustning av Ericsson Globe behdver dock Tele2 Arena
slutfinansieras for sakerstdlla en 1angsiktigt hallbar driftekonomi, vilket &nnu inte &r klart.
Utredningen ska resultera i ett inriktningsbeslut som efter samrad med berdrda ndmnder och
Stockholms Stadshus AB fattas forst i SGAF:s styrelse, koncernstyrelsen och dérefter 1
kommunfullméktige, da investeringen uppgar till 6ver 300 MSEK.

Exploateringskontoret har parallellt under september 2016 gatt ut med en markanvisnings-
tavling for omradet om totalt 40 000 kvm (marken for Soderstadion och Hovet — norra
byggritten). For att slutfora detta behover ett bindande avtal om avflyttning frdn Hovet mellan
SGA Fastigheter och Stockholm Live, samt mellan Stockholm Live och hockeyklubbarna,
vara klart fore beslut om inriktning for projektet.
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Bild 1: Geografisk bild av omradet, markanvisningsomradet i blatt.

2.2 Utredningens upplagg

Utredningen har pdgétt under perioden juni-november 2016. Tidigt sattes f6ljande projektmaél

upp:

YUtredningen ska mdjliggora att Stockholms stad fattar ett beslut utifidn vil underbyggda
och allsidigt belysta beslutsunderlag.”

Initialt togs dven en projektplan fram som definierade tre delprojekt inom vilka arbetet har
bedrivits:

Delprojekt Teknik har haft som fokus att arbeta fram tekniska scenarier for
moderniseringen och att gora Ericsson Globe skalbar, utifran olika
projektbudgetnivaer. I detta ingér kostnader, risker och andra konsekvenser av
respektive scenario.

Delprojekt Ekonomi och juridik har arbetat med fragor som handlar om att ta fram
lonsamhetskalkyler for de olika scenarierna, liksom en projektram som innebér en
grov projektbudget. SGAF:s foretagsekonomiska situation med fastighetsvardering,
eventuella exploateringsintikter for de olika byggrétterna har beskrivits, inklusive
problematiken med stora byggkostnader och forhédllandevis laga hyresintdkter for
arenorna och didrmed pafdljande risk for nedskrivningskrav i bolaget. De ekonomiska
forhallandena liknar manga andra arenors och tycks vara allméngiltiga for arenor. En
fastighetsvardering av arenafastigheterna med byggnader bor ske utifrén
byggkostnadsprincipen, eftersom arenor inte byggs for hyresintékternas skull utan for
att en arena bidrar till stadens mervirden samt att det inte finns ndgon egentlig
marknad fOr arenafastigheter. Arenornas roll dr att bidra till samhillsekonomin och till
stadsutvecklingen. Tillimpas de allménna vérderingsprinciperna som enbart bygger pa
forséljnings- och avkastningsvarden skulle kunna innebéra en risk for en nedskrivning
av fastighetsviardena. Delprojektet har ocksé forsokt bedoma vérdet av
markexploateringarna av de norra byggrétterna, dar Séderstadion stod samt Hovet-
marken. Dessutom har en analys gjorts av de tva avtal som ligger till grund for
forhallandet mellan SGAF och Stockholm Live (tidigare Stockholm Globe Arena —
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SGA), som handhar driften av arenaverksamheten. Ambitionen har varit fa fram en
avsiktsforklaring mellan parterna, for att Stockholm Live i sin tur ska kunna teckna en
avsiktsforklaring med ishockey-klubbarna. Nuvarande avtal mellan SGAF och
Stockholm Live giller till &r 2023 med en ensidig rétt for Stockholm Live att forlinga
avtalet till 2033.

e Delprojekt strategi och marknad har haft som fokus att beskriva stadens vilja och
strategier for arenorna och Soderstaden. I detta har ocksa legat att kartldgga
marknaden for arenor (utbudet), men ocksa den efterfrdgan som finns idag och i
framtiden avseende arenor i Ericsson Globes och Annexets storlek géllande savél
idrott som musik, teater och olika events. Kartliggningen har ocksé innefattat
marknadssegmenten for arenor av olika storlek och efterfrdgan, vilket innefattar dven
de stora arenorna Tele2 Arena och Friends Arena. Arbete har bedrivits genom enkéter
och workshops med representanter fran idrott, musik, teater, events m.m. Delprojektet
har ocksé analyserat arenornas samhéllsekonomiska betydelse for olika typer av
evenemang. Analyser om jamstélldhet bland arenabesdkarna samt stockholmarnas
instillning till stadens arenor samt arrangdrernas 6nskemal har ocksd genomforts.

Samtliga delprojekt har drivits enligt varsin delprojektplan och bemannats med resurser fran
SGATF och konsulter frdn Sweco Sverige AB och Governo AB. Stockholm Live har sdsom
driftsbolag och foretradare for arrangodrer, sponsorer och andra intressenter haft en viktig roll
vad giller datainsamling och bollplank i samtliga delprojekt. Samtidigt har det varit viktigt att
SGAF/Stockholms stad haft ett oberoende utredningsansvar. Vidare har Hifab genomfort en
oversiktlig teknisk second opinion pa Swecos forslag.

Styrgrupp Soderstaden

Projektsponsor Stadens nédmnder/bolag:

Exploateringskontoret

Extern projektledare Intern projektledare Kommunikation adskontoret

Processtod — stadens beslutsprocess Projektassistent

Stockholm Parkering

Delprojekt Strategi och marknad

Delprojekt Teknik

Delprojekt Ekonomi och juridik

Behovsanalys — olika events
Idéer och scenarier for byggnation

Ekonomisk analys (projektram,
projektbudget, Idnsamhetskalkyl — olika alt.)

Stadens vision/strategi fér omradet
Behov och intressen fran

Referensgrupper (intressenter):

evenemangsmarknaden Idrottsaktérer

Varumérke/branding

Risker och konsekvenser
Projektorganisation och tidplan
Ny avtalskonstruktion
Beslutsprocess och beslutsdokument

Diverse fordjupningsfragor:
Service och faciliteter, Akustik
Risk och sakerhet, Tillganglighet MM.

Aktorerinom
konsert/teater/konferens

Ovan beskrivs projektorganisationen. Projektsponsor for projektet har varit Christel Wiman, tf
VD f6r SGA Fastigheter. Projektledningen har delats mellan en intern och tva externa
resurser; Sweco Sverige AB respektive Governo AB. En separat kommunikationsplan har
tagits fram 1 arbetet.

Utredningens budget har varit 3 MSEK, bestdende framforallt av externa konsultkostnader.
Utover detta tillkommer intern tid for medarbetare inom SGAF.
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2.3 Historik

Stockholms roll som idrotts- och evenemangsstad borjade redan 1912 i och med OS 1
Stockholm. Stadion byggdes da for att kunna ta emot den tidens sommar-OS. Globen-
omradets inriktning pé idrott och evenemang startade med att Johanneshovs idrottsplats
byggdes 1923. Soderstadion (fotbollsarena) fardigstilldes 1966 for knappt 13 000 askédare,
och ersattes 2013 med Tele2 Arena for 30 000 askadare. Hemmalagen dr DIF och Hammarby.
Samtidigt byggdes Friends Arena i Solna for 50 000 dskédare med AIK som hemmalag
(fotboll).

1955 byggdes en konstfrusen isplan i omridet, som sedermera blev en utomhusarena for
ishockey. 1962 byggdes den om till en inomhusarena, Johanneshovs Isstadion, som
namnéndrades till Hovet 1989. DIF:s och AIK:s ishockeylag har numera Hovet som
hemmaplan. DIF:s damlag och juniorlag spelar ocksa sina matcher i Hovet. Ericsson Globe
byggdes 1989 som en multiarena (bl. a. for ishockey) med Annexet som tréningsrink (inga
publikplatser). Ericsson Globe rymmer idag cirka 16 000 askidare (vid konsert), medan
Annexet rymmer 3500 &skddare (vid konsert).

2.4 Disposition

Denna rapport ér disponerad enligt foljande:

I kapitel 2 aterfinns bakgrund, historik samt en beskrivning av hur utredningsarbetet bedrivits.
I kapitel 3 beskrivs nuldget, bade vad giller teknik och afférssituation for arenorna. I kapitel 4
gors sedan en beskrivning av marknaden - i form av utbud av arenor samt efterfragan och
instéillning fran kund, arrangorer och invéanare.

Investeringens mal och syfte redogors for i kapital 5, varefter drendet med olika tekniska
scenarier, ekonomiska kalkyler och risker beskrivs i kapitel 6. Utredningens rekommendation
aterfinns 1 kapitel 7 tillsammans med drendets beredning, samt en projektplan for fortsatt
arbete 1 kapitel 8.
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3. Nulaget i dagens arenor

3.1 Dagens arenor
Idag kan omréadet som beskrivits ovan erbjuda flera olika arenor och lokaler i olika storlekar.
Nedan foljer en mer detaljerad beskrivning:

e Tele2 Arena som dr en multiarena med fokus for fotboll (30 000 askadare) samt stora
konserter (45 000 &skadare vid konsert). Fardigstdlld 2013.

e Ericsson Globe ér ocksa en multiarena som byggdes med fokus pd ishockey. Den
rymmer 13 850 &skadare vid ishockey och 16 000 vid konserter. Fardigstalld 1989.

e Annexet till Ericsson Globe rymmer hogst 3500 askédare (vid konsert). Den anvénds
idag till mellanstora konserter, viss idrott, olika events samt som sidoarena till
Ericsson Globe. Férdigstéalld1989.

e Hovet rymmer 8000/9000 askddare och anvinds framst for ishockey och vissa
konserter. Fardigstilld 1955.

e 2016 (tom november) besoktes Globen-omrédets arenor av 2 miljoner askadare vid
totalt cirka 300 evenemang.

Den problembild som ligger till bakgrund for utredningen kan sidgas bestd av foljande:

e Dagens arenor (forutom Tele2 Arena) dr slitna och 1 behov av genomgripande
renovering. Vad giller Hovet har utredningar visat att den dr byggnadstekniskt uttjént
som arena (se bilagor).

e Utdver renoveringsbehovet finns behov av att modernisera arenorna (Ericsson Globe
och Annexet) sa att de pa ett béttre sitt uppfyller dagens krav pa arenor vad géller
akustik, ljud, ljus, digital utrustning, toaletter, servicestidllen m.m.

e En viktig del i en sddan modernisering &r skalbarheten, sé att de olika arenorna kan
ersitta Hovet och tillfredsstdlla olika evenemang inom idrott och kultur med
varierande antal dskadare (d.v.s. mojlighet att minska arenarummets storlek). Idag
upplevs Ericsson Globe som for stor for manga idrottsevenemang, samt for konserter
som i omfattning inte lampar sig for en stor arena. Har finns ocksa en begriansning i
Annexet som genom sin idag enkla konstruktion inte passar for alla de evenemang
som dr aktuella 1 den storleken.

e Behov finns ocksa av att konsolidera verksamheten till tre vélfungerande arenor for att
pa sé vis effektivisera forvaltning och drift. I detta ligger ocksa att 6ka
beldggningsgraden, vilket ocksa tillgodoses via insatser som handlar om
modernisering och skalbarhet.

3.2 Tekniskt skick

Som tidigare ndmnts finns stora behov av renovering och underhéll i sdvil Ericsson Globe
som Annexet. Nedan foljer en kort beskrivning av de storsta behoven i1 de bada arenorna.

Ericsson Globe

Ericsson Globe, som dr vérldens storsta sfariska byggnad, har en utvindig diameter av 110,40
meter och 85,20 meter i hojd och &r dirmed lika hog som Skatteskrapan. Byggnaden har en
volym om 605 000 kubikmeter. Kupolen bérs upp av 48 bojda stilpelare upp till byggnadens
halva hojd, s k ekvatorn. Dardver utgors det barande skalet av ett rymdfackverk i aluminium.
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Pé insidan och lidngs hela ekvatorn finns en balkong for teknisk service. Med hjilp av en
flyttbar stege, kan sfirens insida inspekteras. Eftersom en sfér inte kan bira osymmetriska
koncentrerade laster hianger teknikbryggan for belysning, hogtalare och storbildsskérm i
arenarummets 6vre sfar och ér stagad 1 sidled med hjélp av stalvajrar.

— A — " i ¥

Bild 2: Ericsson Globe dr vérldens storsta sfiriska byggnad med en hdjd pé cirka 85 meter.

Som tidigare ndmnts sker ett Iopande underhdll om cirka 20 MSEK érligen. Ericsson Globe
har dock stora behov av renovering i dagsldget som lampligen genomfors samtidigt vid en
modernisering— nedan en kort summering:

e Ytterskal s som tak och vdggar har ett eftersatt underhall, da den tekniska livsldngden
ar passerad. Lackage i Ericsson Globe tak orsakar stora besvir och kostnader. Detta
behover ses 6ver och kalotten (taket hogst upp) behdver bytas ut. Det har lett till
fuktskador i de hogsta vaningarna, som ddrmed behover en sanering. I dag saneras det
kontinuerligt i de hdgsta vaningarna men problemen aterkommer da taket inte gér att
fa titt genom lagning utan behover bytas ut helt. Bultar i fasadens konstruktion har
bytts ut och det projektet blir klart under 2017.

e Portar och entrépartier har reparerats under aren. Dessvéarre blir materialet utmattat
trots alla reparationer och alla utvindiga portar och entréer behdver bytas ut.

e De publika toaletterna dr ursprungliga sedan invigningen 1989 och behdver en total
renovering.

e Hissarna behover bytas ut da den tekniska livslangden pa dessa borjar ndrma sig sitt
slut trots att kontinuerliga reparationer gjorts. Underhallskostnaden av gamla hissar
borjar Gverstiga ett utbyte av hissarna.

e Betongstengolvet (terazzoplattor) i foajéer &r i daligt skick och leder till stindiga
reparationer vilket syns. Golvet utsitts for ett hért slitage och underhéllet av befintligt
golv dr dyrt och tidskridvande. Alder och kvalitetsval gor drifts- och
underhallskostnader hoga.

e Betonglédktare behover ses over. Teleskopléktare, stolar och stolfdsten behdver bytas
ut. I forsta hand maste teleskopldktaren bytas ut tillsammans med alla ldktarstolar och
fasten 1 6vriga arenan. Det finns i dag 14 varianter av stolar som behdver bade bytas ut
men ocksaé bli standardiserade sa man far ner antalet varianter.
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e Ventilationsaggregat dr 1 behov av utbyte da den tekniska livsldngden snart dr slut.

e Alla DUC:ar (DataUnderCentraler) som styr bland annat ventilation ar utdaterade och
kan darfor inte modifieras lingre, eftersom det saknas reservdelar/uppgraderade
program. Det innebdr att alla dessa behdver bytas ut inom en femarsperiod.

e Behov av utbyte av belysning och armaturer finns, pga livstiden och for att 6ka
energieffektiviteten.

e Uppdatering av digital teknik som anvénds 1 arenan.

Bild 4: Befintliga teleskopléktare i Ericsson Globe.

Annexet

Annexet byggdes ursprungligen som en ansluten traningshall for ishockey till Ericsson Globe.
I praktiken har den dock endast vid ndgot enstaka tillfdlle anvénts pa det sittet. Istillet
anviands Annexet idag huvudsakligen for arrangemang sdsom konserter, foretagsevenemang
och mindre méssor samt som viktig sidoarena till Ericsson Globe. Annexet har en kapacitet
vid bankettsittning om cirka 1 400 personer, vid mingelfest cirka 2 300 personer och cirka 3
500 personer vid konsert. Annexet byggdes for tranings- och uppvirmningsdndamal {or
ishockey och golvet har inbyggt kylsystem. Detta kan demonteras vilket skulle minska
belastningen pé det birande bjdlklaget och ddrmed frigora kapacitet att biara nya
teleskopldktare. Annexet behdvs som komplement-yta for storre publika evenemang i
Ericsson Globe och anvinds dérfor inte som tridningsis. Arenans dimensioner dr 65x45 meter
med 13 m rumshojd (10 meter fri hojd). Vid ogynnsamma vaderforhdllanden med tunga
snofall i samband med evenemang som anvinder tung scenproduktion kan det idag uppsta
sikerhetsrisker, vilket kriver takskottning samt varsam riggning.
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Bild 5: Annexets interior.

Hovet

Hovet (ursprungligen Johanneshovs Isstadion) uppfordes 1955, ursprungligen som
utomhusrink med konstfrusen is for att 1962 forses med tak och végar och da bli Sveriges
storsta inomhusrink for ishockey och ér nu Sveriges éldsta. Hovet dr 134 x 98 meter och 17,5
meter i storsta fria hojd. Ar 1989 doptes arenan om till Hovet och 2001-02 genomfdrdes en
upprustning av arenan. Hovet anvénds idag till flertalet typer av evenemang och som
hemmaarena for hockeyklubbarna Djurgérden och AIK. Vid sportevenemang har Hovet en
publikkapacitet pa ca 8 100 personer och vid konserter ca 9 000 personer.

Hovets framtid har utretts vid ett flertal tillfdllen. Vid ogynnsamma véderforhallanden med
tunga snofall i samband med evenemang som anvéinder tung scenproduktion kan det idag
uppsta sikerhetsrisker. Hovets tak lacker ocksé in vatten och sldpper ut virme. Rivning av
Hovet ses idag som den bista 16sningen.

3.3 Behov av modernisering och okad skalbarhet

Sa som tidigare redovisats ska Ericsson Globe ersitta Hovet som dr en mindre/mellanstor
arena. Skalbarheten 16 000—5 000 &r darfor vésentlig, for att tillgodose olika evenemang i
Ericsson Globe. Ericsson Globes arkitektur — en glob — medfor att alla tekniska ingrepp
medfor extra kostnader jamfort med en “standard-arena”. Skalbarhet dr visentligt enklare i en
fyrkantig arena, som har betydligt fler mojligheter i sin konstruktion att kunna hantera
exempelvis en forstarkt rigg for ljus och ljud, samt mojligheter att avgréinsa arenarummet.

Skalbarhet kan avse det synliga intrycket, men kan ocksé avse forbattrad akustik, materialval,
estetik, automationsgrad etc. De olika scenarierna som beskrivs under kapitel 6 (Arendet)
innehaller dven forslag till forbéttringar delvis utdver detaljplan.

Hela Ericsson Globe-anldggningen &r klassad bla enligt Stockholm Stadsmuseums system vid
beddmning av en bebyggelses kulturhistoriska virde. Klass bla (gul ar ligst, gron mellan och
bla dr hogsta klassen) betyder att bebyggelsen ér synnerligen kulturhistoriskt vérdefull och
motsvarar fordringarna f6r byggnadsminnen i kulturminneslagen. Den kulturhistoriska
klassificeringen bygger pa en metod som Riksantikvariedmbetet utarbetat. Enligt Plan- och



Sida 13 (47)

-
@

bygglagen (PBL) far en byggnad som &r sérskilt virdefull fran historisk, kulturhistorisk,
miljomassig eller konstnérlig synpunkt inte forvanskas, vare sig exteriort eller interiort.

Sjélva byggnaden Ericsson Globe dr en av Stockholms mest kidnda byggnader som ett viktigt
inslag i Stockholms siluett.

3.4 Dagens affarssituation inkl. ekonomi

Omradet har en ldng historia som idrottsomrade for fotboll och ishockey. Stockholms stad
dger arenafastigheterna genom sitt heldgda bolag SGA Fastigheter AB (SGAF) som fram till
2008 ocksé drev arenaverksamheten i dotterbolaget SGA (Stockholm Globe Arenas — numera
Stockholm Live). SGA avyttrades da till det amerikanska ndjes- och evenemangsbolaget AEG
(Anschutz Entertainment Group), som samtidigt erholl ett langsiktigt hyresavtal for samtliga
arenor 1 Globen-omradet. AEG bedriver arenaverksamhet i 6ver 140 arenor vérlden dver.
Stockholm Live har under dren 1989-2016 levererat 6831 evenemang till cirka 38 miljoner
besokare.

Marknaden for arenabolag ér global och bestar av ett fatal stora aktorer. AEG &r en
av de storsta. Ett annat bolag dr Lagardére Sports Arena Sweden AB, som dgs av det franska
bolaget Lagardére Unlimited som har driftsavtalet for Friends Arena.

Hyresavtalet mellan SGAF och AEG upprittades 2008 och omfattade d& byggnaderna
Soderstadion, Hovet, Ericsson Globe och Annexet, det s.k. Original Venues-avtalet. Tele2
Arena upprittades 2013 och ersatte avtalet for Soderstadion. Béda avtalen har samma
utlopningsdatum, alltsé till 2023 eller till 2033, om AEG/Stockholm Live 6nskar forldnga det.
Optionen dr ensidig till AEG:s fordel. Genom verlatelsen av SGA till AEG 2008 minskade
SGAF:s kostnader for verksamheten med 15-20 MSEK arligen. Dartill 6vergick ett stort antal
av stadens driftsinvesteringar (16sa inventarier m.m.) till AEG.

SGAF och Stockholm Live har diskuterat fraigan om att trdffa en avsiktsforklaring eller ett
nytt hyresavtal. Da beslutet om rivning av Hovet och modernisering av Ericsson Globe ér en
fraga for stadens kommunfullméktige saknas forutséttningar att traffa avtal 1 detta skede.
Stockholm Live har istéllet uttryckt sitt stdd och sin viljeinriktning genom att skriftligen
redovisa sin instéllning till utredningen (se bilaga). Parterna dr 6verens om att sa snart ett
inriktningsbeslut &r taget kan de framtida avtalen samt en modell for genomfoérande av
planering och byggnation diskuteras och avtalas infér kommande genomforandebeslut.

SGAF:s genomsnittliga intékt for Original Venues ér drygt 14 MSEK per ar, varvid 2016
framstar som ett sdrskilt gott evenemangsar med 17 MSEK 1 intdkt. 2017 berdknas intékterna
atergd till tidigare niva. De totala arliga intdkterna i SGAF ir i genomsnitt 65—70 MSEK.
SGAF:s kostnader bestar till storsta delen av rantor med 46 MSEK respektive avskrivningar
med 65 MSEK i genomsnitt 2014-2016. Kostnaderna avser dven Tele2 Arena. SGAF har en
laneskuld till Stockholm Stadshus AB pa cirka 3 mdr SEK. Skulden bestar till 6vervigande
del av 14n fOr att bygga Tele2, med arenan, Tolv Stockholm, garaget, de yttre kommersiella
lokalerna, Sky View samt kontorslokalerna. Underhéll och modernisering kommer initialt att
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oka SGAF:s lanebehov samt hdja nivan for arliga avskrivningarna. Amortering av lan kan ske
forst da exploateringen och forsdljningen av byggratter ar genomford.

Hyresavtalen som giller fram t o m 2033 kommer inte att 0ka intékterna mer dn marginellt.
Inledningsvis ér det samma volymer av evenemang som idag vilka dd kommer att samsas i de
tre kvarvarande arenorna. Det finns mojligheter till storre intékter och ddrmed hyresintékter,
men de motsvarar i sig pd intet sétt de investeringar som redan &r gjorda eller som har
foreslas. SGAF:s langsiktiga mél ar att efter forséljning av samtliga byggritter och
effektivisering och modernisering av arenabyggnaderna uppna ett ekonomiskt nolldge. Ndgon
storre avkastning 1 SGAF ér dock inte att vénta, utifran befintlig avtalssituation.

Stockholm Live har i sin tur avtal med klubbar, arrangdrer, sponsorer, foretag m.fl.
intressenter. Cirka hilften av arenornas beldggning bestar av fotboll respektive ishockey
(cirka 50 %), bade trdning och matcher. Viktiga delar av intdkterna bide for klubbarna och for
Stockholm Live dr avtal om namnrittigheter, VIP-loger och andra sponsoravtal. Vil
fungerande arenor Okar intresset for att synas i samband med den aktuella arenan. Ekonomiskt
bidrar dock de stora musikevenemangen till de storsta intékterna, sarskilt i forhallande till
beldggningsgraden. Nar det géller konserter har Live Nation en stark roll i Sverige. Live
Nation tillhor alltsd Stockholm Lives viktigaste arrangorer nér det géller musikevenemang.

3.5 Samhallsekonomiska aspekter av arenaverksamhet

Virdefull markyta i Globen-omradet upptas av arenabyggnader. Befintliga arenor har i forsta
hand inte byggts fOr att generera stora hyresintékter i SGA Fastigheter AB. Malet dr att bli
l6nsam 6ver tid samt bidra till Stockholms attraktionskraft som evenemangsstad, generera
turistintdkter och en samhallsnytta till stadens invénare och besdkare av olika evenemang.

Undersokningar har visat att stora evenemang och arenaverksamhet bidrar till turist-
ekonomin. Stockholms stad har under november 2016 antagit ett evenemangsprogram som
syftar till att attrahera fler evenemang till Stockholm. Malet &r att f4 minst ett nytt stort
masterskap varje ér till Stockholm.

Naér de dldre arenorna rivs frigors mark som ska exploateras och dédrigenom bidra till att
utveckla Soderstaden med bostéder, lokaler och handel. Byggritterna ska dessutom finansiera
byggnationen av Tele2 Arena och Ericsson Globes moderniseringsprojekt. De markytor som
ska séljas av fastigheten Arena 9 ar Norra byggritten (Soderstadion och Hovet). Kvar att
avyttra framdver finns inom fastigheten Grishuvudet 2 dven den sodra byggrétten samt Tolv
Stockholm, en aktivitetslokal om 12 000 kv med restauranger som é&r beldgen i Tele2 Arena.
Arenaomradet ligger mitt i Soderstaden, ett stadsutvecklingsomrade for bostidder, handel och
lokaler. Det kommer att utvecklas fran ett sekundért till ett priméirt omrade, bl a genom
stadsutveckling i Globen- och Slakthus-omradena, men ocksa genom att S6dermalm och
Soderstaden binds samman. Arenorna kommer bidra till omridets attraktivitet, samtidigt som
den nya bebyggelsen med bostidder och lokaler 6kar hela omrédets attraktivitet.
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4. Marknaden for arenor och evenemang — utbud
och efterfragan

4.1 Idrotten i Stockholm

Stockholm har idag ett stort antal sporter, dér de stora publiksporterna ar fotboll och ishockey.
I tabellen nedan visas publiksnittet under foregdende ars sdsong.

Arets | Ifjol Publiksnitt serier 2015/16 Publik %
1 1 Fotboll (Allsvenskan) 9967 40%
2 2 Ishockey (SHL) 5846 -3%
3 5 Speedway (Elitserien) 2587 -2%
4 4 Ishockey (Allsvenskan) 2514 -16%
5 3 Fotboll (Superettan) 1623 -50%
6 6 Handboll (Elitserien) 1509 4%
7 7 Bandy (Elitserien) 1412 -1%
8 8 Innebandy (Superligan) 1015 1%
9 Ny Speedway (Allsvenskan) 976 24%
10 10 Fotboll (Damallsvenskan) 907 8%

Bild 6: Publik inom olika sporter 2015—16, procentuell férandring mellan 2014/2015 och 2015/2016 enligt
SVT:s Publikbarometern.

Under samma period sig belaggningen i SGAF:s arenor ut enligt foljande:
Tele2: 55-60 evenemang, varav idrott 40—45 evenemang.
Ericsson Globe: 85-90 evenemang, varav idrott 15-20 evenemang.
Annexet: 65-70 evenemang varav idrott 0—5 evenemang.
Hovet: 75-80 evenemang, varav idrott 60—65 evenemang.

Viktigt att notera dr dven det unika i att man har fyra hemmalag i samma arenaomréde, liksom
Stockholms tre idrottsvarumarken (DIF, HIF, AIK) i samma omrade.

Ishockey

Idag ar Hovet arenan for Djurgdrden ishockey och AIK ishockey. Meningen var frén borjan
1989 att Ericsson Globe skulle bli hemmaarenan, men lagen trivdes efter hand inte 1 Ericsson
Globe, eftersom den inte var anpassad till deras behov avseende storlek och trivsel. Hockeyn
atervinde darfor till Hovet (AIK 2002, DIF 2008). De 6vervdgande skilen var att Ericsson
Globe var for stor, och kidndes ddslig for evenemang under 10 000 deltagare. Mycket av
framgéngen med en arena bygger pa om den ar fylld — eller 1 vart fall framstdr som fylld med
folk. Halvtomma arenor &r inte bra for evenemangen, och kan resultera i att publiken istéllet
viljer att folja evenemanget pa TV.

Ishockeylagen tranar sa gott som varje dag pa Hovet. DIF och AIK spelar idag cirka 30
matcher i seriespelet och dérefter eventuellt slutspel. DIF:s damlag och juniorlag spelar ocksé
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sina matcher pa Hovet. Idrottsforvaltningen koper in cirka 500 timmar per ar och betalar 700
000 SEK pa Hovet for ungdomstrianing. Behovet av traningsrinkar ar stort, bade for ungdomar
1 Stockholm och for lagen. Narheten till huvudarenan ér viktig, i synnerhet om det handlar om
storre evenemang som OS och VM, dér traningsrinkar i anslutning till arenorna dr ett absolut
krav.

Fotboll

Stockholms fotboll har senaste aren erhéllit nya arenor — Tele2 Arena dar DIF och Hammarby
spelar, och Friends Arena i Solna dédr AIK spelar. Innan dess var Soderstadion arenan for
Hammarby, Stockholms Stadion for DIF och Résunda for AIK.

Fotbollen betraktas som det stora féredomet {for ishockeyn i Globen-omradet. Vid
byggnationen har man lyckats f4 med viktiga behov och krav och ddrmed kunnat tillgodose
savél krav pé skalbarhet men ocksa att respektive lag vid match kan goéra om arenan till sin
hemmaarena (med digitala skyltar etc.). Samarbetet om Tele2 Arena framhélls som mycket
gott frdn de parter som dd medverkade. Den nya arenan har dessutom skapat ett storre intresse
att ga pa matcherna och det har blivit en béttre verksamhet {for alla parter. Publiksnittet for
Hammarby fotboll 6kade med cirka 200% frdn 2012 (sista sdsongen pa Soderstadion) till
2015 (senaste slutredovisade sdsongen pa Tele2 Arena). Malgruppen har ocksé breddats till
fler kvinnor och barn. Klubbarna har numera battre forsdljningsstillen for merchandise
(exempelvis trojor och souvenirer), vilket medfort béttre ekonomi f6r klubbarna. Miljon ér till
fordel och mgjligheterna till service- och forsdljningsstationer liksom loger och métesplatser.

Ovriga idrotter

I arenorna forekommer ocksa ett antal andra sporter, sdsom konstiakning, handboll, basket,
innebandy, ridsport, friidrott, kampsport och e-sport. Har handlar det framforallt om storre
masterskap eller enstaka toppmatcher.

4.2 Kultur, konserter och 6vriga evenemang
Denna del av marknaden kan delas upp i omradena musik, teater, shower, konferenser och
andra evenemang.

Musik och teater
Konsertmarknaden ér idag uppdelad pa flera olika segment utifrdn antal askadare:

e Virldsstjarnor som fyller Tele2 Arena eller Friends Arena— dessa evenemang ar fa per
ar, men mycket 16nsamma. Exempel pa evenemang i denna kategori 4r Madonna,
Justin Bieber och Rihanna.

e De evenemang som kan attrahera 16 000 dskédare och vdgar satsa pé konserter i
Ericsson Globe ér betydligt fler och utgdr en viktig del av verksamheten. Cirka 30
konserter per ar finns av denna storlek, exempelvis Mariah Carey, Muse, Laleh och
Andrea Bocelli. Aven evenemang som Eurovision Song Contest och andra
virldsevenemang bokas i Ericsson Globe men da bokas ocksa dvriga arenor inom
omradet for ett sdidant evenemang.

e Konserter mellan 5 000-9 000 dskadare har traditionellt bokat Hovet.
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e Konserter upp till 5 000 askadare. Antalet evenemang som &r intressanta i segmentet
1200 — 5 000 é&r stort. De kan inte fylla Ericsson Globe, Tele2 Arena eller Friends
Arena, men de dr desto fler till antalet och utgor egentligen den stora massan av
evenemang och som dessutom vénder sig till olika malgrupper — barn, kvinnor, mén,
unga, dldre, olika etniska grupper osv. Vissa konserter sker idag i Annexet, men da
Annexet idag &r en relativt avskalad miljé med begransade riggningsmojligheter,
ljudldckage och avsaknad av scenhus fungerar inte alla evenemang.

Evenemang som helst ska upplevas i sma intima miljoer kanske inte i férsta hand ldmpar sig
for Globen-omradet som arenorna ser ut idag. Mdjligheten att utveckla Annexet i den
riktningen har varit foremal for diskussion i utredningen, dér konserter, teater och shower ar
saddant som foreslagits. I fokus ligger da framst nationella artister som Lena Philipsson, Orup,
Eva Dahlgren, Danny Saucedo, Alcazar m.fl, eller lokala evenemang . Flera av dessa events
ligger under en lidngre period, 6—12 manader och kombineras dé ofta med exempelvis middag.
De utgor sé en god och stabil intékt Gver en lidngre tid och hjdlper till att sékra beldggnings-
graden.

Under 201416 sag antalet konserter ut enligt foljande i arenorna (genomsnitt):

Arena Konserter/ar
Snitt 2014-16
Tele2 Arena 5
Hovet 7
Annexet 20
Ericsson Globe 25
TOTALT 57*

*Av totalt 300 evenemang/ar

Virt att notera att svensk musikindustri ar att betrakta som stark och under tillvaxt. Enligt
intresseorganisationen Musiksverige s& uppgar konsertintikterna for 2015 till 4,8 mdr SEK.
Detta dr 53% av den totala intédkten, som dessutom bestér av upphovsrittsliga ansprék och
intékter for inspelad musik.

En annan faktor vird att beakta &r att kraven pa tung riggning blir allt storre. Shower kan
delas in 1 fyra grupper:

e Small shows (4-7 lastbilar): 2035 tons vikt

e Medium shows (8—15 lastbilar): 35-50 tons vikt
e Large shows (+15 lastbilar): 50-80 tons vikt
[ ]

Extra large/customized shows +80 tons (+100 ton ej ovanligt) vikt utspridd dver
arenans golv

Foretagsevenemang/konferens

Olika sammankomster for foretag i form av produktlanseringar, seminarier och foretagsdagar
ar en viaxande kundgrupp. Ett vixande néringsliv 1 Soderstaden efterfrdgar den typen av
lokaler som framforallt Annexet kan erbjuda (ungefar hélften av verksamheten). Hér dr ocksa
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Quality Hotel Globe en viktig partner som samarbetar om foretagsevenemang med Stockholm
Live, men som ocksé kan erbjuda egna, mindre lokaler samt boende.

4.3 Evenemangens betydelse for samhallsekonomin

(turistekonomin)
Analyser har gjorts bade av AEG och Visit Stockholm om den turist-ekonomiska betydelsen
av olika typer av evenemang. Dock finns det idag ingen érlig 6vergripande analys av
evenemangens betydelse. Sarskilda insatser har dock gjorts for enstaka evenemang. Géteborg
& Companis ledning tillsammans med Visit Stockholm och flera andra kommunala
turistorganisationer samarbetar just nu om ett projekt for att ta fram metoder for att generellt
kunna bedéma den turistekonomiska nyttan av olika typer av evenemang.

Om Stockholm skulle vélja att ansdka om att fa arrangera ett vinter-OS kommer Ericsson
Globe med tréningsrinkar, liksom Tele2 Arena vara viktiga arenor for alla tdvlingar pa is. En
modernisering av Ericsson Globe skulle 1 sé fall d behdva vara genomford.

Enligt AEG:s studie genererade 2015 1,9 miljoner besdkare 1,9 mdr SEK éarligen 1
ekonomiskt virde i Stockholm fordelat pa:
e 482 MSEK 1 direkt omséttning 1 arenorna.
e 380 000 hotellnétter for besokare boende utanfor Stockholm. Det motsvarar 100%
arlig hotellbeldggning pa 3,5 hotell i Stockholm (300 rum).
e 2064 jobb som skapas, direkt eller indirekt.

Musikevenemang med vérldsartister bidrar till turistekonomin 3—4 ganger hogre belopp per
dag in exempelvis Ishockey-VM. A andra sidan pagér ett Ishockey-VM en lingre tid och drar
fler deltagare, varfor totalsumman blir stor for evenemanget. Fem evenemang under 28 dagar
har bidragit till Stockholms turistekonomi med knappt 1,1 mdr SEK enligt Visit Stockholms
analyser. Den samhéllsekonomiska intékten &r storre (t.ex. arbetstillfdllen), men ar inte métt 1
detta sammanhang.

Andra effekter som inte &r ldtta att méta dr pdverkan pa idrottsintresset, utveckling av
ungdomars intressen, som musik och kultur, kdinnedomen och uppfattningen om Sverige och
Stockholm, liksom Stockholms attraktionskraft for boende och besokare.

4.4 Dagens tillgang pa arenor

Stockholm kan med dagens utbud erbjuda arenor med varierande kapacitet, allt fran 1500 till
75 000 &skadare, vilket bidrar till att géra Stockholm till en allsidig och attraktiv
evenemangsstad.

Nedan anges samtliga arenors storlek.

Arenor Maxkapacitet
Friends arena 75 000 (konsert)
Tele 2 Arena 45 000 (konsert)

Ericsson Globe 16 500 (konsert)
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Stockholms stadion 14 400 (konsert)

Hovet 9 000 (ishockey)

Annexet 3 300 (konsert staende)
Waterfront 3 000

Filadelfiakyrkan 2200

Stockholmsmaéssan upp till 12 000 (event, konferens)
Konserthuset stora salen 1770

Solnahallen 1700 (sittande)

Cirkus 1 620

Eriksdalshallen 1 600 (totalt med staende)
Folkets Hus kongress 1370

Berwaldhallen 1300

Chinateatern 1230

Gota Lejon 1120

Kungl. Operan 1 100

Kalla: Kulturférvaltningen (samt komplettering)

[ utredningen har vi kunnat konstatera att det finns en brist pa mellanstora showarenor (1000—
3000 askadare), motsvarande Annexet i storlek samt en skalbar Ericsson Globe for
mellanstora evenemang. Potentiella evenemang skulle vid ett moderniserat Annexet kunna
vara teaterproduktioner som loper over langre tider, liksom konserter och shower.

Stockholms stad har utrett att bygga om Gasklockan i1 Hjorthagen till en teater. Nagot beslut
har inte fattats, utan fragan ar bordlagd tills vidare. Kostnaderna uppgick da till cirka 580
MSEK. For nédrvarande finns renoveringsbehov pa flera stora scener sdsom Operahuset,
Dramaten och Stadsteatern. Under ombyggnadstiden finns behov av att fortsdtta med
verksamheten i annan lokal.

Ishallar i Stockholm 2016
Det finns 10 ishallar placerade runt om i Stockholms stad. De anvénds av cirka 2 800
bidragsberittigade ungdomar:

Norr om Slussen:
Grimsta IP, Spanga IP, Husby Ishall, Stora Mossen A- och B-hall, Ostermalms IP (tilt med
temporirt bygglov, rivs 2019)

Soder om Slussen:
Zinkensdamms IP, Milarhojdens IP, Sitra IP, Farsta IP (samt uterinkar pd Kérrtorps IP och
Sétra IP).

Nyttjandegraden ligger pa mellan 97-100%. Idrottsforvaltningen koper idag cirka 500 timmar
istid pa Hovet till sina nolltaxeféreningar (DIF A- och B-Juniorer samt konstakning) for ca
700 000 SEK per ar.
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Det finns ldngt géngna planer pé att bygga ishallar i Tallkrogen (Gubbiingen). Aven andra
projekt har forekommit, men inte genomforts.

4.5 Vad tycker invanarna och arrangorerna om stadens arenor?
En annan viktig aspekt av arenaverksamhetens virde dr vad malgruppen for evenemang
egentligen tycker om arenorna, liksom arrangérerna som bokar arenorna. SGAF har inom
ramen for utredningen undersokt detta, samt inhdmtat Stockholm Lives analys och
forvantningar. I bilaga aterfinns de rapporter som summerar enkéterna.

Instillningar och asikter hos hockeyklubbar, supporters samt andra idrottsklubbar
Léget vid Globen-omradet ér det basta tinkbara for hockeyklubbarna och vid de stora
evenemangen. Det dr dven fordelaktig placering med hénsyn till kollektivtrafiken. Det ar latt
att nd omradet frén flera tunnelbanelinjer, liksom tvdrbanan och bussarna till Gullmarsplan.
Behovet av traningsrinkar &r stort, bade for klubbarna i DIF och AIK, men ocksé for
idrottsforvaltningens behov.

Under utredningen har moéten hallits med de bada hockeyklubbarna samt med
supporterklubbar vid ett tillfdlle. Ovriga idrottsklubbar har fatt besvara en enkit som handlat
om utbud och efterfragan pd arenor. Enkéten har sedan diskuterats i en workshop, dir dven
representanter for konsert, teater m.m. deltagit.

Foljande viktiga medskick 1dmnades avseende sddant som é&r viktigt vid val av arena:

e Arenans storlek — i form av skalbarhet utifran publik for att arenan ska kidnnas rétt i
storlek samt bra och stimningsfull akustik. Har beskriver olika foretradare for sport
behov ner till 5000 &skédare.

e Geografiskt ldge inkl. bra kommunikationer.

e Logistik och tillgénglighet.

e Digital teknik (wifi, skyltar m.m.) for att 6kad information samt fa en hogre kénsla av
social delaktighet.

Annat som lyfts dr ocksd modernisering i form av nya léktare, platser, premiumplatser och
loger som skulle kunna 6ka l6nsamheten for klubbarna. Idag 4r léktaren for 1angt fran isen,
premiumplatserna begransade och férgen pa stolarna gor att tomma stolar syns markant. Det
ar ocksa viktigt med ett bra serviceutbud vad giller exempelvis fortdring och god tillging till
toaletter, samt mojlighet att anordna foretagsevent inkl. mote och middag. En modern digital
miljo dr idag en sjdlvklarhet for bes6karna och digitaliseringen utvecklas fortlopande.

Ishockeyklubbarna lyfter att en storre modernisering och skalbarhet dr avgorande for en flytt
till Ericsson Globe, se brev frdn DIF i bilaga. Vad géller trdningsrinkarna &r de av avgdrande
betydelse for stora evenemang i omradet (exempelvis OS och VM). Annexet anses av vissa
sporter som viktig for exempelvis uppvarmning och som pressrum.

Instéillningar och dsikter hos arrangorer av konserter, teater och andra evenemang
I enkidten och workshopen ovan deltog dven arrangorer av konserter, teater m.fl. evenemang.
Aven Quality Hotel Globe medverkade, samt kulturforvaltningen.
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Foljande viktiga medskick ldmnades vad géller de aspekter som &r viktiga vid bokning av
arena:

e Kommunikationer till och fran arenan.

e Arenans storlek samt anpassningsmdjlighet till evenemanget ifraga.

o Akustik, vilket dr sdrskilt viktigt for musik/konsert/teater.
Sakerhet, bade fysisk sékerhet (exv. utrymning) och i form av kontroll vid inpassering.
Geografiskt lage, dir vissa arrangemang idag enbart vill férekomma 1 innerstan.
Logistik och tillganglighet.
Lastning och riggning, vilket behdver kunna ske smidigt och i linje med
riggningsplan. Riggning for stdrre evenemang tar ofta upp till en dag (8 h), vilket
saledes paverkar bokningskalendern.
e Backstagefunktioner och utrymmen.

Idag har Ericsson Globe delvis ett déligt rykte vad géller ljud samt en begransad skalbarhet.
Vad giller Annexet ges en bild av att den dr opersonlig och inte fungerar for flertalet
arrangemang, som exempelvis kriver en teatersittning eller mer intim miljo. En utmaning r
ocksa ljudlackage mellan Ericsson Globe och Annexet, vilket behover tillgodoses framover
vid parallella events. Annexet skulle behdva fa en unik, uppdaterad profil och da kunna
tillgodose bade teater, konserter och shower som 16per under sidsonger, vilket skulle ge en bra
och stabil intdkt samt ocksé kunna kombineras med dvernattning, middag och konferens. Om
Annexet skulle bli teater sa behdvs en pdbyggnad pé hojden for scenhus, men ocksé diverse
sidoutrymmen for bade publik och ensemble. Det krivs ocksé en direkt entré till Annexet.
Idag ar ingéngen via Ericsson Globe. Detsamma géller service och forséljningsstdllen som
ocksa behover separeras och moderniseras.

Stockholm Lives instillning och behov

Stockholm Live har som driftsansvarig och SGAF:s enda kund en viktig stillning nér det
giller att formulera behov och krav pa arenorna. Stockholm Live har inkommit med en
sarskild inlaga 1 drendet (se bilaga), nedan summeras deras instdllning samt de viktigaste
behoven:

® ”Stockholm Live tycker att det &r viktigt och bra att Stockholm stad via SGAF utreder mdjligheten att
fyra (tre gamla och en ny) arenor istdllet kan bli tre moderna arenor. Det innebér att verksamheten kan
konsolideras, nyttjandet av arenorna okar, battre forutsttningar ges ur energi och miljoperspektiv,
och utvecklingen av Globen-omradet med ny bebyggelse pd Hovet och Soderstadions mark kommer att
bidra till att det blir ett mer vdlkomnande och tryggare arenaomrade att besdka. Samtidigt som Ericsson
Globe med Annexet far en vilbehdvlig modernisering som gor att vi kan fortsétta att attrahera
evenemang och besokare till arenorna dven i framtiden.

e  For att uppna detta anser vi att de frimsta behoven &r att modernisera Ericsson Globe med en dkad
skalbarhet och flexibilitet, forbéttra arenans produktionsforutsittningar for att klara stora och komplexa
evenemang, skapa en modern arenamiljé som moter evenemangsbesokarnas forviantningar samt att
utveckla Annexet till en sjélvstindig arena som inte dr beroende av Ericsson Globes serviceytor.

e Stockholm Live menar att ett scenario utan modernisering kan innebéra att Stockholm pa sikt 16per stor
risk att forlora evenemang pé grund av att arenorna helt enkelt inte moter de krav som arrangérer och
besokare har pa en arena i en huvudmarknad som Stockholm.

®  Arrangdrer som bidrar med en stor andel av stadens musik-, familj- och sportevenemang som Live
Nation, Blixten & Co och hemmalagen AIK hockey och DIF hockey har varit med i diskussionerna
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kring behovet av modernisering och deras synpunkter ligger mycket till grund for de prioriteringar som
Stockholm Live har kommunicerat i projektet.

® Stockholm Live &r redo att bidra med kunskap och resurser som behdvs for att sikerstélla en vél
genomarbetad process med det arbete som krévs for att en modernisering ska bli framgéngsrik och na
de mélséttningar och ambitioner som Stockholm stad har f6r S6derstaden och Stockholm som
evenemangsstad.”

Invinares uppfattning av arenorna

SGAF har tillsammans med Demoskop genomfort en enkét som handlar om invénarnas och
besokarnas instéllning till Globen-omradet och arenorna Ericsson Globe, Hovet, Annexet,
Tele2 Arena, Friends Arena och Stockholms Stadion. Undersdkningen genomfordes med
boende i Stockholm stad och i Stockholms 14n under november 2016. Fullstédndig rapport
aterfinns 1 bilaga.

De svarande har angett vilka typer av evenemang de helst besoker, vilka av arenorna 1
Stockholm de kénner till och besdker samt om de ar positiva eller negativa till respektive
arena. De har dven fatt frigor om deras instédllning till Globen-omridet och Arenastaden 1
Solna som helhet. De svarande har svarat pa foljdfragor avseende bland annat trygghet,
modernitet och tillgdnglighet till respektive arena och omrade.

Resultat av enkéten visar att en storre andel av savdl min som kvinnor dr mer intresserade av

att besoka kulturevenemang och g pa konserter 4n att besoka idrottsevenemang. Mén dr mer

intresserade dn kvinnor av att besoka idrottsevenemang och intresset for alla evenemang, med
undantag av kulturevenemang, &r stérre bland yngre én bland dldre.

Bland de som bor i Stockholms stad och sarskilt i Soderort 4r Globen-omradet klart mer
populédrt &n Arenastaden i Solna. Framforallt uppfattas det vara enklare med
kommunikationen till Globen-omradet, som ocksa i storre utstrackning uppfattas fylla ett
viktigt behov. Arenastaden i1 Solna uppfattas 4 sin sida ha béttre utbud av restauranger och
bidra till bilden av Stockholm som en modern storstad. De som &r negativt instéllda till
Globen-omradet anger att det framforallt beror pa att omradet uppfattas som trakigt, rorigt och
trist.

Ericsson Globe dr den mest besokta arenan 1 undersékningen. Det dr ocksd den arena som é&r
mest vialkand, 1 motsats mot Annexet som dr den minst besokta. I forhallande till Friends och
Tele2 Arena uppfattas Ericsson Globe som mindre modern, men mer tillgénglig {for alla
oavsett kon, dlder, etnicitet eller eventuella funktionsnedsittningar. Utbudet av idrott och
kultur 1 Ericsson Globe far goda omddmen men restaurangutbudet far underként. Trots att
Friends pd manga punkter far battre omdomen sé dr det fler som hellre besdker Ericsson
Globe. Hovet dr den arena som uppfattas som minst modern av arenorna i undersékningen.
Det dr ocksa den arenan som, tillsammans med Annexet, dr minst populér att besoka.

Min och kvinnor instimmer i lika hog utstrickning att de dr intresserade av att besoka
Ericsson Globe. Hér finns en skillnad mot exempelvis Tele 2 Arena som mén ar mer
intresserade 4n kvinnor av att besoka.
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4.6 Behovs det ytterligare satsningar pa arenor?

Under de senaste tio aren har det, lite beroende pa hur man definierar begreppet arena, byggts
ett 40-tal multifunktionella anldggningar, som kan arrangera allt frén idrott och konserter till
massor och konferenser (Littorin, 2014). Dessa ér fraimst fotboll- och hockeyarenor men dven
ndjesarenor for konserter och andra evenemang. Med arena menas hér byggnader som kan
hantera 6ver 10 000 askédare. Fragan ar darfor om det verkligen behovs satsas ytterligare pa
arenor? Svaret borde egentligen vara ett nej, men maste modifieras.

Utredningen handlar om att minska antalet arenor (fyra arenors verksamhet konsolideras till
tre), men sédkerstilla att de kvarvarande &r moderna och flexibla. Dérigenom kan ocksé en
hogre beldggningsgrad uppnés. Vigledande for utredningsarbetet har varit Stockholms stads
ambitionsniva for idrott, kultur och stora evenemang. Evenemangens betydelse for
Stockholms varumirke och for turistintiakterna paverkar de ekonomiska overvagandena. Ur
verksamhetsperspektivet har vi analyserat arenornas beskaffenhet och hur de méter eller
skulle kunna méta idrottens och andra evenemangs behov.

Historiskt har arenor byggts for att stodja de folkliga idrotterna, men ocksa de stora
evenemangen. Stadion byggdes 1912 infér sommar-OS samma ar. De populéra och folkliga
lagidrotterna, fotboll, ishockey och bandy fick sina arenor under 1920-talet och framat.
Konstakning, curling, basket och handboll har vuxit som folksporter. Stockholms stad
tillsammans med andra intressenter kdmpar for att fa hit OS och VM och vi dr stolta dver
stora artistbesok och vinster i Eurovision Song Contest.

For att bli vérldsledande vare sig det dr idrott eller musik méste intressena stodjas redan 1 tidig
alder for att kanske na de internationella nivaerna. Detta giller sdvil mdjlighet att delta i idrott
och musik, men ocksa mojlighet att besoka olika evenemang.

Visserligen har utbudet av moderna och stora arenor dkat, savél i Stockholm och Sverige som
1 0vriga vérlden. Men intresset for bade idrotter, konserter och annan kultur har vuxit i takt
med att arenorna byggts. Vi har ocksa haft en befolkningsdkning till cirka 2 miljoner invanare
1 Stockholms ldn. Marknaden for evenemangen har 6kat snabbare dn utbudet av arenor.

For att kunna fatta ett inriktningsbeslut for framtidens arenor ar det dérfor viktigt att se andra
vérden én de rent foretagsekonomiska. I fokus ligger istéllet det samhillsekonomiska virdet
av arenornas verksamhet. Investeringar i evenemangsarenor far enligt studier som
Tillvaxtverket och Invest in Sweden genomfort positiva effekter i form av 6kad attraktivitet
och konkurrenskraft for staden. Musik, kultur och idrottsevenemangen attraherar en stor och
bred publik vilket far samhéllsekonomiska effekter i form av 6kad turism (restaurangbesdok,
hotellnétter, handel), samt nationell och internationell attraktionskraft. Ett rikt kultur- och
ndjesutbud dr dven en bidragande faktor till en 6kad inflyttning i staden och leder 1 sin tur till
okade arbetstillfdllen. Arenor kan saledes ses som en typ av infrastruktur for att mojliggora
vissa former av aktivitet i samhéllet.
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Agandet av arenor kommer siledes aldrig uppvisa positiva foretagsekonomiska effekter for
SGAF/Stockholms stad. Istéllet 4r det den samhéllsnytta som uppstér av att vara en ledande
evenemangsstad med de effekter som detta kan ge i framgéngsrik idrott och kultur med en
okad konsumtion kopplat till evenemangen som motiverar savil en renovering samt
modernisering av aktuella arenor.
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5. Investeringens mal och syfte

5.1 Stadens strategier for omradet

Stockholms stads ”Vision Stockholm 2040 anger att Stockholm ska vara en stad for alla.
Visionen styr stadens inriktning, beslut och utveckling pé en strategisk nivd. SGA Fastigheter
dger och forvaltar arenorna inom Globen-omrédet, ett omradde som ingar i S6derstaden.
Vision Soderstaden 2030 omfattar fyra delomraden: Globen-omradet, Slakthusomradet, Sodra
Skanstull och Gullmarsplan/Nynésvidgen som ska ldnkas samman till en enhet. Utvecklingen
av Globen-omrédet utgor en del av Soderstadens vision som omfattar omradet mellan
Gullmarsplan i norr, Arenavigen i vister, Nynédsvégen i Oster och Enskedevégen i soder.

B Mk —

e : - : =

Bild 7: Visionsbild Séderstaden, Globen-omradet.

Exploateringen av marken for Hovet och Soderstadion kommer att bidra till att finansiera
stadens arenautveckling samt att Globen-omradet utvecklas till en levande stadsdel for
evenemang och idrott liksom for boende och foretag. Den sddra byggrétten (soder om Tele2
Arena) kommer sd smdningom att séljas for att bidra till bdde Soderstadens utveckling och
finansieringen av stadens arenautveckling.

[ utredningen har hénsyn tagits till att Globens tunnelbanestation inom en tiodrsperiod
planeras att ldggas ned och att en ny station ”Slakthuset” byggs i ett annat lige strax utanfor
arenaomradet. Det dr dock en fordel om stationens uppgangar forldggs med héansyn till de
stora folkmassor som ska till arenorna.

En uppgradering av torgytorna (Arenatorget) ryms inte inom utredningen, men denna skulle
bidra till omradets utveckling. Detaljplanen medger idag en inglasning/ombyggnad av
Arenatorget till kopcentrum.
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5.2 Stockholm som evenemangsstad

Stockholms stad har 2016 antagit ett program for stora evenemang. Det gér i korthet ut pa att
Stockholm ska vara en ledande, hallbar evenemangsstad. Evenemangen ska 6ka stadens
attraktionskraft och skapa stolthet hos stockholmarna. Stora evenemang ger tillféllen att
positionera Stockholm pa den internationella arenan. Evenemangen ska préglas av kvalitet
och det ska vara enkelt for arrangdrerna att anordna dem. De ska stérka Stockholms
varumérke samt bidra till Stockholms ekonomiska tillvéxt. Staden ska striva efter att ha minst
ett stort masterskap varje ar.

De aktuella arenorna kan givet ett positivt inriktningsbeslut med en god niva pa
modernisering och skalbarhet bidra till att Stockholm tar en position som ledande
evenemangsstad. Motsatsvis géller ocksé att om modernisering inte sker i tillrdcklig
utstrackning, sa kan evenemang komma att forldggas till andra platser 1 Sverige eller
utomlands, vilket har skett redan idag pa grund av att man tekniskt sett inte kunnat méota
arrangdrers Onskemal. Stadens ambition behdver vara att fa till en samlingsplats for
evenemang i omradet, som upplevs som spannande och attraktiv bade nationellt och
internationellt.

5.3 Effekt- och projektmal

I utredningen har utifrin strategierna foljande effektmal for projektet tagits fram:

PStadens samlade investering i form av arenor i Soderstaden bidrar till att Stockholm blir
en ledande evenemangsstad och att Soderstaden blir en aktiv stadsdel for alla med boende,
lokaler och evenemang. Investeringen ska bidra till stadens samhdllsnytta och vara
langsiktigt Ionsam éver tid.”

For att genomfora detta kravs att foljande projektméal/leveranser uppnés:

e En fordjupad teknisk analys for vald inriktning gédllande modernisering av Ericsson
Globe och Annexet. I detta ligger ocksé en analys av hantering av evenemang under
byggtiden.

e En fordjupad ekonomisk analys utifrén vald inriktning, med dokumentation 1 form av
projektbudget och uppdaterad I6nsamhetskalkyl.

e En analys av risker och konsekvenser for vald inriktning.

¢ En analys av mojligheter och utmaningar kring omradet utifrdn evenemangsperspektiv
(inkl. varumérke).

e En plan for fortsatt arbete 1 projektet, inkl. tidplan och organisation.

e Ett vil forankrat underlag till genomforandebeslut.

Projektmalen aterfinns ocksa i framtaget forslag till projektplan, se bilaga.
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6. Arendet

6.1 Scenarier for modernisering
[ utredningen har fyra scenarier for modernisering tagits fram av Sweco. Scenarierna beskrivs
1 utifrdn ambitionsniva och budget. Sweco har paketerat scenarierna sa att de innehaller ett
antal atgérder, bl a tak, rigg, loger, lounger, toaletter, stolar etc. Kort summerat kan
scenarierna sigas innehélla foljande:

e Scenario 0 — enbart underhall.

e Scenario 1 —underhdll samt mindre forbéttringar utifran skalbarhet och modernisering.

e Scenario 2 — underhdll samt forbéttringar utifran skalbarhet och modernisering.

e Scenario 3 —underhdll samt forbéttringar utifran skalbarhet och modernisering som

uppfyller dagens och morgondagens krav pa arenor.

I Swecos rapport beskrivs ocksa ett scenario 4 med vissa tilldggsinvesteringar som inte utretts
ndrmare i denna fas. I detta finns bl.a. ett fast tak i Ericsson Globe och en bankettsal. Ett
alternativ for vidare utredning &r ocksa en exploatering av Annexet pd hojden. Hir nimns
dven en ny, gemensam entré for Ericsson Globe och Annexet.

I samtliga scenarier ingar att Hovet rivs och ersitts av tva triningsrinkar, vilka placeras under
kommande bebyggelse.

Scenario 0

I detta nollalternativ sker enbart det underhall i Ericsson Globe som beskrivits ovan under 3.2.
Scenario 0 innebir fortsatt renovering av Ericsson Globe och Annexet, men medfor alltsé
ingen skalbarhet eller modernisering. I tabellen nedan anges aktuella underhéllsétgirder inkl.
kostnad.

ERICSSON GLOBE

Byggkonstruktion Installationsar Livslingd ar Beriiknad kostnad

Rorlig léktare 1989 15 7200 TSEK
Arenastolar och fisten 1989 15 15 000 TSEK
Gradénger, spricklagning 1989 20 6 000 TSEK
Publika toaletter 1989 20 11 000 TSEK
Foajégolv 1989 15 16 400 TSEK
Portar 1989 15 5100 TSEK
Entrépartier 1989 15 4 600 TSEK
Kalotten (Globens tak) 1989 20 11 500 TSEK
Lagtak 1989 15 4 800 TSEK
Hissar 1989 10 40 000 TSEK
Ovrigt 12 795 TSEK
Delsumma 134 395 TSEK

El (Giller biade Annexet och Ericsson Globe)

Kraft 550 TSEK
Belysning 22 500 TSEK
Delsumma 23 050 TSEK

I VVS (Giller bade Annexet och Ericsson Globe) I
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Ventilationsaggregat 60 000 TSEK
DUC (DataUnderCentral) for styrning av 4200 TSEK
ventilation

Iskyla 16 000 TSEK
Delsumma 80 200 TSEK
ANNEXET

Byggkonstruktion Installationsar Livslﬁngd ar Beriknad kostnad
Publika toaletter 1989 20 800 TSEK
Betonggolv 1989 15 2160 TSEK
Portar och dorrar 1989 15 3 000 TSEK
Plattak 1989 10 3 600 TSEK
Ovrigt 12 795 TSEK
Delsumma 22 355 TSEK

Scenario 1: Underhill samt ett minimum av forbéttringar
Har handlar om att genomfora aktuellt renoveringsbehov samt att géra Ericsson Globe skalbar
for 5 000-16 000 askddare genom ett minimum av atgérder:
e Underhallsatgirder enligt beskrivning.

e Ett rorligt innertak i form av hoj- och sénkbar rigg i ett stycke for partiell nedskalning

av arenarummet. Taket utgdrs av ett cirkulart fackverk, 30 m i diameter (ca 700 kvm).

Litta textilier rullas ut frén takrigg och sénks ned pé plan 2 dar personal drar upp tyg

till respektive ldktare som ska avskdrmas.
o Befintlig teknikbrygga kompletteras for bibehéllen riggningskapacitet genom
forstarkningséatgirder som kompenserar for adderad vikt frén rigg, vepor och

belysning.

e Enny entré i tva plan byggs pa Annexets sddra sida som gér Annexet till en
sjalvstandig arena med egen, tydlig profil. Annexets tak forstirks ocksé for att undvika

problem med sndlast vid evenemang i framtiden.

Bild 8: Scenariol: rorligt innertak och forstérkt teknikbrygga, ca 13 500 askadare

Scenario 2 Underhéll samt modernisering till dagens standard

IZ >
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Hér handlar det om att genomfora aktuellt renoveringsbehov samt att géra Ericsson Globe
skalbar for 5 000—16 000 &skddare samt moderniserad till 2016 &rs standard:

Underhallsatgéirder enligt beskrivning.

Ett rorligt tak installeras, bestaende av en fast rigg som hdjs upp och ned beroende pa
evenemangets storlek. Taket hdnger i stallinor kopplade till elmotorer med hogt
vridmoment, en i sig vanligt forekommande teknik som finns i Ericsson Globe idag
och som fungerar bra. Textil pa rulle anvénds dven hir for att skdrma av laktare B och
C. Efterklangen begrinsas av ljudabsorbenter bestdende av akustikskivor alternativt
uppblésbara luftkuddar i metallramar.

Befintlig teknikbrygga ersétts med ny konstruktion for utdkad riggningskapacitet, fran
dagens 60 ton till 100 ton for att mota dagens och framtidens krav fran turnerande
produktioner.

Nya lounger och premiumytor skapas pa plan 2,3 och 4 i Oster.

Foajéer renoveras med nya ytskikt och belysning.

Nya forsdljningspunkter pé plan 2 i foajéerna i entré 7 och 8, som nis genom
befintliga utrymningsvigar i nordost och sydost. Foajéer kompletteras med barer och
kiosker.

Skyltsystem uppgraderas till ett digitalt system av modernt snitt. Varje evenemang kan
effektivt profileras beroende pa vilken samarbetspartner och/ eller sponsor som
associeras med respektive evenemang.

Bild 9: Scenario 2: rorligt innertak i ny teknikbrygga ca 6000 askadare laktare A

For Annexet innebér scenariot foljande:

Utveckling till en sjdlvstindig arena med teaterkapacitet utrustat med scenhus for
scenografier, stor scen, cirka 1700 sittplatser 1 ny teleskoplaktare pd golvet och
ytterligare teleskopliktare pa befintlig entresolniva.

Annexet blir ett flexibelt rum med bade salongsmiljé och mojlighet till stdende konsert
med ihopfillda ldktare 3500 dskddare). Halva teleskopldktaren nyttjas for sittande
publik ldngst bak i lokalen och en mer entusiastisk, stdende publik ndrmast scenen. En
ny niva med balkonger etableras for ytterligare sittplatser och diversifiering av
biljettyper.

Teater- och konsertarenans verksamhet kraver biytor som kan placeras under
Triangelkontoret 1 tva plan vilket ger goda utrymmen och funktionssamband.
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e Ny entré for Annexet uppfors 1 tva vaningar inom géllande detaljplan. Entrévolymen
innehaller forutom biljettkontrollfunktioner dven bar, kiosk, garderober och
restaurangyta med tillhdrande service- och biytor som kok, personalrum etc.

e Ovan entréplanet etableras restaurang, bar och VIP-lounge. Ericsson Globe befintliga
restauranger pa plan 5 norr kan samnyttjas med evenemang i Annexet.

e Annexets tak byts i sin helhet.

Bild 10: Visionsbild: interidr, teater- och konsertarena Annexet

Scenario 3 Underhall samt en modern och effektiv arena

Detta scenario innebér en investering som dels hanterar befintligt underhallsbehov, dels gora
Ericsson Globe skalbar for 5 000—-16 000 dskddare samt moderniserad till dagens och
morgondagens krav pd evenemang;:

e Hir foreslas ett rorligt tak 1 stdlkonstruktion vilket innebér ett antal mojliga
rumskonfigurationer och tacker hela arenarummet i nivad med ekvatorn, fran laktare C
ned till ldktare B. Taket kan hojas till strax under teknikbrygga 35 meter dver isen och
sdnkas ned till 7 meter.

e Systemet programmeras for helautomatisk mandvrering dér taket positioneras i ett
antal faststillda scenarion.

e Taklosningen kombinerat med en akustisk behandling av vissa viggpartier kommer
akustiken 1 arenan att forbéttras avsevirt for att bli ett av de bédsta arenarummen med
liknande dimensioner oavsett typen av evenemang. Konsertljudet forbéttras avsevirt
da aterklangstid forkortas medan panelerna over laktarplatser forstiarker
hockeypublikens jubel med forbéttrad narvarokinsla.

e Befintlig teknikbrygga ersitts med ny konstruktion for utdkad riggningskapacitet, fran
dagens 60 ton till 100 ton for att mota framtidens krav pa turnerande produktioner.
Teknikbryggan okar flexibiliteten, mojliggdr nya scenplaceringar och forkortar tiden
mellan olika evenemang.

e Belysning placeras pa ldnga konsoler pd innertaket och lings insidorna av
ytterviiggarna. Armaturerna har justerbar fargtemperatur, vilket innebér att ljuset kan
variera fran varmvitt till kallvitt sken. Vissa armaturer ska ha fargat ljus for att kunna
skapa atmosfar och stimning (RGB-teknik som mdjliggor ljus i regnbagens alla
farger).

o Befintliga teleskopléktare ersitts med nya léktare.

e Nya, bekviima stolar hojer upplevelsen betydligt och rationaliserar hanteringen av
stolar ur underhéllsperspektiv.

e Nya lounger och premiumytor skapas pa plan 2,3 och 4 i Oster.
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Del av léktare A rivs till forman for en 6ppen ldktarlounge pa plan 3 och 4 som kan
ansluta till befintlig Premium Lounge.

Befintliga loger pé entréplan renoveras till modern, internationell standard. Befintlig
vigg mot arenarummet rivs for ett oppet och generdst samband med evenemanget
vilket gor logerna mer attraktiva.

Befintliga logeytor pa plan 7 och 8 norra renoveras till ny standard med 6ppen
karaktdr och utpriglad lounge-kéinsla med nya, moderna ytskikt.

Skyltsystem 1 Ericsson Globe uppgraderas till ett digitalt system av modernt snitt.
Ny entré for Annexet uppfors 1 tvd viningar inom géllande detaljplan. Entrévolymen
innehéller forutom biljettkontrollfunktioner dven bar, kiosk, garderober och
restaurangyta med tillhdrande service- och biytor som kok, personalrum,
mellanlagrings-stationer etc.

Annexet byggs om for teaterkapacitet med scenhus. Resterande tak lyfts 7 meter och
ger utrymme for ca 2210 nya sittplatser i Annexet (+30% jfr med scenario 2). Detta
innebér forlangda pelare, utdkad fasad, trappor m. m. En fast ldktare hiangs in ovanfor
teleskoplédktare och entresolplan.

Bild 12: Visionsbild: Ny entré Annexet
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6.2 Analys och jamforelse inkl. ekonomiska konsekvenser
De olika scenarierna har olika ambitionsnivéer utifrdn de krav som stélls i utrednings-
direktivet pa skalbarhet, produktionsforutséttningar och service. Nedan summeras de olika
scenarierna utifran olika dimensioner:

ERICSSON GLOBE

KRAV ENLIGT UTREDNINGSDIREKTIVET

Skalbarhet

Justerbart innertak

Teleskopléktare, Laktare A

Produktionsforutsittningar

Riggkapacitet 60 ton 6. hela

evenemangsytan

Riggkapacitet 100 ton 6. hela

evenemangsytan

Ny teknikbrygga

Fast utrustning sdsom storbildskarm,

hogtalare, belysning mm.

Evenemangsriggning i teknikbrygga (ex

turnerande ljud/ ljus)

Omstéllningsféormaga undertak

Akustik

Belysning, Ljus

Driftkostnader

Service, kringmiljoer och digital teknik
Toaletter

Forsdljningsstallen

Stolar

Loger

Alt0

Nej

Byts ut.

Ja

Nej

Nej

Ingen fordndring

Ingen fordndring.

Ingen forandring

Ingen fordndring

Ingen fordndring

Underhall

Underhall

Moderniseras

Befintliga

Alt1

Ja—
Panel ca 750 kvm och

textil pa rulle.

Byts ut,

ny layout av ldktare

Ja

Nej

Nej

Byts, men ej optimal

funktion.

Tygsjok kan begrinsa.

Manuellt Tidskrdvande

Flera timmar

Begrinsad fordndring

Svar vid omstillning av

undertak

Hog: tygrullar osdker

16sning

Underhall

Underhall

Moderniseras

Befintliga

Alt2

Ja—
Panel ca 2100 kvm och

textil pa rulle.

Byts ut,

ny layout av ldktare

Ja

Ja

Ja—

over hela arena golvet

Byts, men ej optimal

funktion

Tygsjok kan begrinsa.

Manuellt Tidskrdvande

Flera timmar

Begrénsad forédndring

Sviér vid omstéillning av

undertak

Hog: tygrullar oséker

16sning

Moderniseras, utokas

Moderniseras, utokat

antal
Moderniseras

Utokat antal ny

placering

Alt3

Ja—
Panel ver hela ytan ca

6100 kvm.

Byts ut,

ny layout av ldktare

Ja

Ja

Ja—

6ver hela arena golvet

Optimerad funktion.

Optimerat

Automatiskt, ca 1 tim

Ja, optimerad for

hockey och konsert

Optimerat

Lag. Solida

materialval.

Moderniseras, utokas

Moderniseras, utokat

antal
Moderniseras

Utokat antal ny

placering
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Lounger Nej Nej Nej Ja—
Plan 2,3,4, 6 och 7

Entréer Befintliga Befintliga Befintliga Ja—
Entré 3
Tillganglighet Ja Ja Ja Ja
Integrerade digitala 16sningar Nej - Ja— Ja— Ja—
befintligt

Scenario 0 med endast underhall uppgér till en betydande kostnad, mellan 240-310 MSEK.
Underhallet kommer dock inte att ge ndgon onskad effekt for skalbarhet, 6kade
produktionsvinster eller utokad service och digitalisering. Samtidigt kan konstateras att ett
genomfort underhall i1 sig kommer att bidra i moderniseringsprojektet.

Scenario 1 ger heller inte de langsiktiga fordelar som man kan forvéinta av en modernisering.
Tele2Arena och ménga andra nya arenor har satt den nya standarden for arenaupplevelser.
Det méter inte heller behoven hos alla mindre evenemang.

Utifrdn Swecos tekniska analys och beskrivning av scenarierna har utredningen valt att utga
fran de delar i de olika scenarierna som biést kan tdnkas bidra till 6kad skalbarhet, forbéttrade
produktionsmojligheter och en tydligt forbéttrad servicenivd. En ndrmare beskrivning av
forslaget aterfinns i kapitel 7.1.

Utifrén ett ekonomiskt perspektiv kan kalkylerna for de olika scenarierna summeras enligt
foljande:

ERICSSON GLOBE
Alt0 Alt1 Alt2 Alt 3 Alt 4
(underhall, tsek) (tsek) (tsek) (tsek)
MODERNISERING
Skalbarhet Nytt hoj- och sénkbart innertak - 50 000 88 000 109 000
inkl. specialarmaturer
Teleskopléaktare A - 52 000 52 000 52 000
Totalt - 102 000 140 000 161 000
Produktionsforutsittningar
Komplettering bef. Teknikbrygga - 48 000 - -
Ny teknikbrygga - - 94 000 94 000
Totalt - 48 000 94 000 94 000
Kostnader
Service, kringmiljéer och digital teknik ¢j utrett
Digitalt informationssystem - 7000 13 000 20 000

Renovering och nybyggnad av - - 83 000 95 000



loger, lounger m.m.

Ny entré

Totalt

TOTALT MODERNISERING

UNDERHALL

ANNEXET

MODERNISERING

Annexet Ny entré
Nytt/komplettering tak*
Teater- och konsert arena

TOTALT

MODERNISERING

UNDERHALL

* Utredning pdgar

HOVET
MODERNISERING
Hovet Rivning
Tva nya triningsrinkar
Globenomradet
TOTALT MODERNISERING
Tvé nya triningsrinkar pa
annan plats
UNDERHALL

240 000

Alt0 Alt 1
(underhall, tsek) (tsek)
- 40 000
- 10 000
- 50 000
20 000 20 000
Alt 0 Alt 1
(underhall, tsek) (tsek)
26 000 26 000
109 000 109 000
135 000 135000
275 000 275 000

7000 96 000

157 000 330 000

240 000 240 000

Alt 2
(tsek)

Ingar i teater o ka
Ingar i teater o ka

368 000

368 000

Alt2
(tsek)

26 000

109 000

135 000

275 000

* Information fran Idrottsforvaltmingen ifall traningshallar skulle foridggas vid Sétra IP
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23 000

138 000

393 00

240 000

Alt 3
(tsek)

Ingar i teater o ka
Ingar i teater o ka

394 000

394 00

Alt3
(tsek)

26 000

109 000

135000

275 000

Alt 4

Kostnader

¢j utrett

Alt 4

Kostnader

ej utrett

** Idag dr underhallet for Hovet berdknat till 50 MSEK per dr, med krafiigt stigande belopp framoéver, om Hovet skulle behdllas.

Som synes finns en stor variation i kostnader beroende pa vilket scenario som véljs. Utdver
kostnaderna ovan tillkommer ocksa risktilligg, detta d& handlingarna dnnu inte nétt status av
programniva. Risktilligg ar normalt 10 %, med undantag av unika delar, dér det inte finns
nagra standardldsningar, exempelvis hdj- och sédnkbart undertak for att fordndra rummets
volym. Risktilldgget har hir 6kats till 25 % och projekteringskostnaden har ocksa okats
visentligt, eftersom l6sningarna har karaktér av utvecklingsprojekt. Kostnadsbedomningen &r
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avsedd att spegla ett normalt konjunkturldge 1 2016 ars prislage och innehaller inte
mervérdesskatt (moms).
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7. Bolagets analys och bedomning

7.1 Utredningens rekommendation

Stockholms vision om ett Stockholm for alla samt Vision Soderstaden innefattar en positiv
utveckling av Globen-omrédet. Rivningen och avvecklingen av Hovet och moderniseringen
av Ericsson Globe ir ett led 1 den utvecklingen. Nya bostads- och lokalomraden kommer att
skapa en modern, levande och sammanhallen stadsdel som utgdr en 6ppen och trygg milj6 for
alla. Uppdraget att utreda en modernisering Ericsson Globe och Annexet, samt bygga
traningsrinkar, liksom det tidigare beslutet att bygga Tele2 Arena dr ocksa en del av
Stockholms stads strategi att vara en ledande evenemangsstad.

Som tidigare ndmnts finns stora behov dels av renovering, dels av modernisering och
skalbarhet for att fa till arenor som bade fyller arrangdrernas behov oberoende av storlek pa
evenemangen och erbjuder moderna arenor som fyller dagens och morgondagens behov. For
Stockholms stad handlar det om en stdrre investering, som inte kommer visa sig l6nsam rent
foretagsekonomiskt, men ddremot innebéra ett antal viktiga samhillsnyttor. Givet den
forsdljning som sker genom markanvisningstivlingen torde det pa sikt vara mdjligt att né ett
ekonomiskt nolldge.

Av de foreslagna scenarierna har utredningen kommit fram till foljande forslag:

e Inget av de presenterade scenarierna 1-3 antas 1 sin helhet, utan utredningen viljer ut
ett antal atgirder som beddms som de viktigaste.

e Den renoveringen som beskrivits ér ett maste-alternativ och behdver darfor inkluderas
oavsett val av scenario.

e Vad giller traningsrinkar har det visats att det mest kostnadseffektiva alternativet for
SGAF ér att forldgga dessa som tva underjordiska rinkar under de kommande
byggnaderna pa Hovet-marken.

e For att 4stadkomma en modernisering och skalbarhet av Ericsson Globe som savil
okar beldggningsgraden som tillfredsstéller hyresgést och arrangdrer foreslds foljande
atgirder:

o En rorlig taklosning i fastare konstruktion dr det alternativ som forordas for
Ericsson Globe. Exakt utformning behdver utredas ndrmare i1 nésta fas.

o En forstérkt rigg (100 ton 6ver hela arenarummet).

o Nytt digitalt skylt- och skdrmsystem 1 Ericsson Globe.

o En gemensam ny entré for bade Annexet och Ericsson Globe byggs med
utrymme for fler toaletter och servicepunkter.

o En forstdrkning av Annexets tak for att klara en tyngre riggning samt st emot
sno och andra viderforhéllanden.

e Sammantaget skulle detta innebédra en investeringskostnad och ddrmed en projektram
om 700 MSEK enligt nedanstiende kalkyl.
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Utredningens forslag till atgarder, inkl. kostnadskalkyl:
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Forslag till atgard Kostnad (MSEK) | Kommentar

Renovering/underhdll

Renovering Ericsson Globe 121,6 Varav portar och
entrépartier 30 MSEK

Renovering EG och Annexet 113 Varav styr- och
Overvakning 14 msek och
ventilationsaggregat 60
MSEK

Renovering Annexet 9,9 Varav portar 3 MSEK och

Renovering av tak tak 3,6 MSEK

Ovrigt 15,5

Totalt renovering 260 MSEK

Modernisering Ericsson Globe

Skalbart tak 109 Kan hantera evenemang
mellan 5000—16 000
askédare

Ny rigg 100 ton 94 Behovs for moderna
produktioner

Stor gemensam entré 59 Skapar extra utrymme och
en ’2.0-kénsla” i omradet

Digitalt skyltsystem m.m. 20

Totalt modernisering 282 MSEK

Hovet/triningsrinkar

Rivning av Hovet 26

Tvéa nya traningsrinkar pa 109 Jfr med nybyggnation pa

Hovet-marken annan plats: 275 MSEK

Totalt traningsrinkar 135 MSEK

Total kostnad 677 MSEK

Varav Projektledning och 27 inrdknad Réknat med 4%

Projektering 88 inrdknad Respektive 10-20% och

Byggledning 20 inrdknad 3 % av byggkostnaden

Inrdknad i byggkostnaden ovan

Risktillagg Inriknad, se kalkyl | Tak och rigg 25%, Ovrigt

Inrdknad i byggkostnaden ovan 10-12%

Total investering 677-700 MSEK

En viktig del i finansieringen handlar om intékten frén
pagaende markanvisningstidvling. Utover det finns ocksa
mdjligheter i form av en padbyggnad pa Annexet till en hogre
byggnad. Pé intdktssidan finns ocksé besparingar i form av
lagre underhallskostnader. Hyresintékterna berdknas 6ka med
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cirka 6 MSEK per ar utifrdn hyresavtalets konstruktion, med
ett procentuellt utfall vid 6kad omséttning i Stockholms Lives
verksamhet. SGAF:s underhallskostnader berdknas minska
med 1 MSEK per ar. Om moderniseringen genomfors med
lanat kapital berdknas kostnaden for internrdntan (2%) till
cirka 14 MSEK. De 6kade avskrivningskostnaderna beréknas
till 21,5 MSEK per ar. Med anledning av SGAF:s tidigare
investeringar, huvudsakligen i Tele2 Arena var 2015 bolagets
avskrivningar 77 MSEK och rintorna 68,5 MSEK, totalt
145,5 MSEK. Prognosen for 2017 dr 78 MSEK 1
avskrivningar och 30 MSEK i rintor, totalt 108 MSEK. Vid
en investering 1 projektet om 700 MSEK beddms kostnaderna
for avskrivningar och rénta, vid 33 ars avskrivningstid med
2,00 procents réinta, inledningsvis uppga arligen till 34
MSEK.
For Annexet dr det hir viktigt att fordjupa analysen av behoven av lokaler/arenor och
faststilla stadens ambitioner med arenan innan beslut om exakt utformning faststills. Det har i
utredningen visats ett behov av mellanstora arenor och evenemangsplatser 1 Stockholm, som
har en hog tillvéixttakt och dir staden saledes behdver vilja inriktning for att skapa en unik
profil i arenan. Det fortsatta uppdraget bor dven omfatta en analys av olika vigval, som att
ansdka om bygglov for en hogre byggnad som skulle kunna bidra béde till stadsutvecklingen
och till finansieringen av Annexet som en fullvéirdig arena for hogst 3 500 deltagare.

For att kunna hantera de krav som stills pd storre evenemang vid exempelvis OS och VM
samt som yta for traning foreslas att tva triningsrinkar inryms pa nuvarande Hovet-marken
och under den byggnation som planeras i markanvisningstdvlingen. Alternativet att bygga pé
annan plats ar betydligt mer kostsamt for SGA Fastigheter eller den aktor som istéllet ska
bygga traningsanldggningen.

Sammantaget skulle denna inriktning medfora att staden far en god mdjlighet att uppné savél
stadens strategier som formulerade effektmal for projektet.
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7.2 Paverkan pa andra namnders och styrelsers verksamhet

och ekonomi

Den foreslagna moderniseringen kommer att paverka ett antal andra nimnders verksamhet
och ekonomi efter projektavslut. Vidare kommer ett antal parter berdras och ddrmed behova
samradas med under arbetets gang. Nedan beskrivs detta kortfattat.

Stockholm Stadshus AB/Stadsledningskontoret

Moderniseringen ridknas som en stor investering, da den uppgar till 6ver 300 MSEK. En tit
dialog kommer dérfor behovas med Stockholm Stadshus AB om finansiering och besluts-
ordning, hyreskontraktens och ev avsiktsforklaringens/avtalets utformning &ven i nésta fas.

Exploateringsnimnden

Det finns ett ndra samband mellan planeringen och utfallet av markanvisningstavlingen som
handhas av exploateringskontoret och beslutet att renovera Ericsson Globe och Annexet.
Detta giller sédvil ekonomi som byggteknisk samordning. En viktig fraga handlar om att
verksamheten méste kunna bedrivas konstant, vilket kraver att rivningen av Hovet samordnas
med moderniseringsarbetet. Samverkan avser dven triningsrinkarnas placering 1 omradet,
logistik och utrymningsvigar till arenorna samt ekonomiska konsekvenserna av de finansiella
intékter som genereras 1 markanvisningstdvlingen. Detsamma géller riddningstjanstens och
polisens behov av sékerhetsanordningar i omradet. Vidare behdver nya bostidder samplaneras
med akustik och ljudnivéer 1 arenorna.

Stadsbyggnadsnimnden

SGA Fastigheter samréader fortlopande med stadsbyggnadskontoret inom ramen for projekt
Soderstaden och markanvisningstdvlingen. Fragor har framst rort eventuella behov av dndring
av detaljplan samt bygglov.

Stadsdelsnimnden Enskede-Arsta-Vantor

Stadsdelsndmnden har ett 6vergripande ansvar for stadsdelens utveckling, vilket innefattar
Globen-omradet rent geografiskt. Hir behover samrad ske for att sikra stadsdelens utveckling
1 en positiv riktning.

Kulturnimnden

Kulturndmnden har ett sirskilt ansvar for evenemangsprogrammet och besitter stor kunskap
om tillgadng och behov av arenor och scener. Hiar kommer dven fortsatt samarbete behdvas for
att 6ka antalet evenemang till Stockholm.

Idrottsnamnden
Idrottsndmnden har en viktig roll for att sdkra stadens tillgdng pa isrinkar, liksom behovet och

samordningen av nya isrinkar.

Trafiknimnden, fastighetsnimnden, miljonimnden
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Planeringen av kollektivtrafiken har ocksé viktig paverkan pa omradet, dir stadens
trafikkontor tillsammans med SLL/Trafikforvaltningen behover rddgoras med, exempelvis
rorande besokandefloden och den planerade flytten av tunnelbanan.

Aven fastighetskontoret och miljéférvaltningen kan komma att behdva konsulteras i det
fortsatta utredningsarbetet.

7.3 Risker

Utredningen har definierat ett antal risker som behdver beaktas och hanteras 1 det fortsatta
projektarbetet. Utredningen bedomer i detta 14ge samtliga risker som hanterbara.

Tekniska risker

e Ericsson Globe dr genom sin form en unik arena i sitt slag och forutsatter unika
16sningar i de tekniska fragorna. Detta dr ocksa starkt kostnadspéaverkande.

e Scenarier 1 rapporten dr 1 dagsldget mer principlosningar. Darfor kan kostnaderna bli
hogre dn vad som dr bedomt 1 utredningen.

e Ingen geologisk undersokning inkl. konstruktion har gjorts. Sannolikheten att marken
inte klarar lasten ar liten, men den tinkbara konsekvensen ér stor.

e Bladmirkningen av Ericsson Globe och Annexet kan komma att kriva detalj-
planedndring fOr vissa scenarier, vilket 1 sin tur att medfora en forsening i
byggprocessen.

Ekonomiska risker

e Byggkostnaderna dkar pga komplexiteten kopplat till Ericsson Globes form och
konstruktion.

e Markanvisningen resulterar 1 en for liten intikt vad giller Hovet-marken, vilket gor att
utrymmet for en god modernisering blir litet.

e Avtalsrisker vid en for 1ag grad av modernisering resulterar i en missndjd hyresgast
med avtal till 2033.

e Nedskrivningskrav — metoden byggkostnadsprincipen godtas inte.

e Okad konkurrens och minskad efterfrigan pé arenor av Ericsson Globes storlek.

Projektrisker
e Unika byggforhéllanden gor att projektledningen blir viktig for ett lyckosamt
genomforande.
e Utdragen byggtid givet byggnadens komplexitet och anpassning till schemat for
evenemang.

e Markanvisningstdvlingen forsenas, vilket paverkar projektets tidplan.

e SGAF ér en liten organisation och dérfor sérbar utifrén ett resurs- och
kompetensperspektiv.

e Virdekedjan innehdller ménga aktorer som behdver vara med och paverka slutgiltigt
val av byggnation i nista fas. Hér blir frigor kring kommunikation och
forandringsledning viktiga for att hantera behov och forvintningar.
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7.4 Miljokonsekvenser
Forslaget innebér ett antal miljomassiga konsekvenser som beskrivs nedan:

Stockholm stad har som malsdttning att bedriva all verksamhet pé ett resurssnalt satt med
minsta mojliga negativa paverkan pa miljon och med en stravan om stindig forbattring. SGA
Fastigheter har valt att implementera ett energi- och miljoledningssystem for att fa 6kad
tydlighet och battre struktur kring energi- och miljoarbetet vilket kommer att bidra till att vi
enklare kan styra och na vara energi- och miljomal i verksamheten. Certifikat har erhéllits
2016.

Tele2 Arena byggdes som ny byggnad i nivan Miljobyggnad Guld enligt SGBC, Swedish
Green Building Council. I och med moderniseringen av Ericsson Globe, som ju dr en éldre
byggnad, finns anledning att fatta beslut om att uppnd Miljobyggnad Brons for Ericsson
Globe och Annexet.

I och med att Hovet rivs och ersétts med Ericsson Globe paverkas miljéutslappen och
energidtgangen vasentligt. Hovet har idag mycket hoga energikostnader och en negativ
miljopaverkan till f6ljd av att byggnaden &r otdt och att befintliga installationers tekniska
livsldngd &r uppnddd. Stora energiforluster sker via koldbryggor och oisolerat lagdelstak samt
luftinfiltration via portar och glasfasader mm. Den totala kopta energin pa Hovet idag dr 248
kWh/m2 och byggnadens specifika energianvindning dr 132 kWh/m2. Sanering av
miljofarliga @mnen har utforts tidigare men det aterstar fortfarande mindre méingd av bl.a.
PCB, asbest m.m. Detta dr aspekter som blir viktiga att beakta vid rivningen. Nedan beskrivs
ungefarlig miljopaverkan (energibesparing) arenorna utifran forslaget:

El Svensk mix | El Nordisk mix | Genomsnitts fjarrvirme
ton CO2 ton CO2 ton CO2

Nuldge 107 480 256

Modernisering | 71,4 321 171

Minskning 35,6 (33%) 159 (33%) 85 (33%)

En annan viktig friga handlar om att hantera buller frén arenorna 1 relation till befintliga
boende och lokaler, samt for kommande pa omrédet for markanvisningen. Har behover
hénsyn tas pa sa sitt att boende inte planeras ndrmast arenorna, utan att dessa ytor istéllet
anvénds for lokaler.

Moderniseringen av arenorna lir inte medfora nagon paverkan pa rekreation, landskap,
naturmiljo/ekologi, hydrologi, fornlimningsomréden eller kommunikationer. Sammantaget
bedoms projektet genomforbart utifrdn miljoperspektiv. I ndsta fas kommer en
miljokonsekvensbeskrivning att upprittas.

7.5 Intressenter
Projektet kommer paverka och intressera ett antal intressenter, savél interna som externa.
Interna intressenter utgors framst av foljande aktorer:
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e Niamnder och styrelser inom Stockholms stad, frimst stadsledningskontoret,
Stockholm stadshus AB, exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret,
miljoforvaltningen och idrottsforvaltningen.

e Stockholm Live som handhar driften i de olika arenorna och kan sdgas utgéra SGAF:s
kund.

Externa intressenter bestér av:

e Hockeyklubbarna AIK och Djurgérden (kunder till Stockholm Live)

e Arrangodrer av konserter, moten och andra events (kunder till Stockholm Live)

e Ishockeyforbundet samt arrangdrer av OS, VM och andra mésterskap (kunder till
Stockholm Live)
Medborgare/boende, foretag, ndringsidkare och fastighetségare i ndromradet
Medborgare i Stockholms stad samt berdrda kringkommuner som besoker events
Media (klassisk dags- och specialistpress, online-kanaler)
Potentiella leverantdrer for renoveringen samt markanvisningstavlingen
Samarbetspartners (SLL/Trafikforvaltningen, Trafikverket m.fl.)

Som beskrivits ovan har SGAF idag tva hyresavtal med Stockholm Live, som i sin tur har
avtal med idrottsklubbar, arrangdrer, sponsorer, foretag (som bl.a. har VIP-loger) samt
idrottsforvaltningen m.fl. Aven om det #r Stockholm Live som &r avtalspart med
idrottsklubbarna finns det historiskt forvéntningar pd att Stockholms stad pa olika sitt ska
stodja idrotten och Stockholmslagen. Idrotten som sddan ingér oftast som en del av de poliska
atagandena. Stockholm har som tidigare beskrivits en stark och viktig roll som idrotts-,
evenemangs- och kulturstad. Evenemangsarrangorerna samarbetar med Stockholms stad och
har forvintningar pa att staden ser positivt pd rollen som evenemangsstad och pa olika sétt ska
stotta den utvecklingen.

Medborgare/boende ér ocksa viktiga intressenter. I och med att omradet redan idag ar ett fullt
utbyggt arenaomride som ska minska i omféng sa ser troligen de nirboende endast positivt pd
moderniseringsprojektet. En viktig friga handlar hir om arenornas ljudldckage, dér insatser
behover ske for att minimala storningar ska drabba de nérboende. Detta dr en viktig aspekt att
inkludera 1 pagdende markanvisningstivling.

For ytterligare information om malgrupper, budskap och kommunikationskanaler, se
kommunikationsplan i bilaga.

7.6 Arendets beredning
Utredningsdirektivet beslutades i SGAF:s styrelse 1 juni 2016. Dérefter har drendet faststéllts i
Stockholm Stadshus AB:s koncernstyrelse samt kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Utredningen har ocksa haft ett antal mdten med berdrda forvaltningar under arbetets gang
(exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, idrottsforvaltningen,
kulturforvaltningen samt stadsdelsforvaltningen). Detsamma géller Stockholm Business
Region/Visit Stockholm samt styrgruppen for stora evenemang.
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Partigrupperna kommer bjudas in till mdten innehéllandes information om arenaverksamheten
1 stort, om fastighetsdriften, om stadens strategier for omradet och arenaverksamheten (Vision
Soéderstaden och evenemangsprogrammet) samt om utredningens resultat.

Infor beslut har samrad skett med berorda forvaltningar vid ett sérskilt mote. Samrad har
ocksa skett med Stockholms stadshus och stadsledningskontoret.

Infor inriktningsbeslut kommer samrad ske med berorda forvaltningar. Samrad kommer ocksé
ske med Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret. Utredningen kommer att
presenteras och dverldmnas till SGAF;s styrelse, Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret for fortsatt hantering.



8. Projektplan for arbetet
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8.1 Projektplan inkl. projektorganisation och tidplan
For projektet har en reviderad projektplan tagits fram, se bilaga. Nedan redogérs for det

viktigaste innehallet i form av organisation, dvergripande aktiviteter samt tidplan. Planen
kommer att revideras i samband med att nista fas i projektet inleds.

Projektorganisation

Projektet sorterar sdsom tidigare ndmnts under projekt Soderstadens styrgrupp. Nedan
framgar projektorganisationen for projektet:

Styrgrupp Sdderstaden

Projektsponsor

Extern projektledare
Konsultstéd

VD SGA Fastigheter

Processtdd — stadens beslutsprocess
Konsultstod

Intern projektledare
SGA Fastigheter

Behovsfangst
Stockholm Live

Delprojekt Teknik — Planering och entreprenad

Projektassistent
Konsultstéd

Kommunikation
SGA Fastigheter samt konsultstéd

Delprojekt Ekonomi, juridik och upphandling

Delprojekt Strategi och marknad

Ansvarig: SGA Fastigheter

Behovsanalys —olika events
Detaljering av scenarier fér byggnation
Diverse fordjupningsfragor:
Konstruktion och héllfasthet
Service och faciliteter, Akustik
Risk och sakerhet, Tillganglighet MM.
Tekniska handlingar sdsom program-, system-
och bygghandlingar
Miljékonsekvensbeskrivning

Projektering/entreprenad

Ansvarig: SGA Fastigheter

Ekonomisk analys (projektbudget,
lI6nsamhetskalkyl — valt scenario)
Risker och konsekvenser
Projektorganisation och tidplan
Ny avtalskonstruktion
Val av upphandlingsform samt upphandling
av entreprendr.
Beslutsprocess och beslutsdokument

Ansvarig: SGA Fastigheter

Stadens vision/strategi fér omradet
Behov och intressen fran
evenemangsmarknaden

Varumérke/branding

Stadens namnder/bolag for
samrad och projektmedverkan:

Exploateringskontoret
Stadsbyggnadskontoret
Milidférvaliningen
Idrottsférvaltningen
Kulturférvaliningen

Stockholm Parkering

Referensgrupper (intressenter):
Hockey: AIK/Djurgdrden
Konserter (Live nation mm)

Andra arrangdrer

Projektsponsor dr VD for SGAF. Projektledningen kommer delas mellan en intern resurs och
en externt inhyrd projektledning. Tekniskt stod avseende tiden fram till genomforandet
kommer att upphandlas genom avrop pd SGAF:s ramavtal. Det kan ocksd komma att behovas
ytterligare stod vad géller processledning samt kommunikation, givet beslutsprocessen inom
Stockholms stad. I organisationen kommer ocksa Stockholm Live att inga for att fa en tydlig
bild av kundens behov.

De tre delprojekt som funnits med i projektet kommer kvarstd och fordjupas:

o Ett tekniskt delprojekt som handlar dels om teknisk planering, dels om projektering
och entreprenad. I detta ligger att ta fram en detaljerad beskrivning av valt scenario
samt genomfor analys av ett antal olika aspekter (konstruktion/hallfasthet, akustik,
service m.m.). Det ingar ocksa att ta fram relevanta tekniska handlingar, sdsom
program-, system-, och bygghandlingar. En miljokonsekvensbeskrivning ska ocksa tas
fram. Sa sméningom Overgar delprojektet i att arbeta med projektering/entreprenad. |
delprojektet kommer kompetens behdva nyttjas frén stadens tekniska forvaltningar.
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e Ett delprojekt med fokus pé ekonomi, juridik och upphandling dir de ekonomiska
kalkylerna for valt scenario detaljeras och dér arbete sker for att fa fram ett nytt avtal
med Stockholm Live (som i sin tur tecknar avtal med klubbarna). Hiar behdver ocksa
analys ske av entreprenadform for arbetet, samt upphandling av entreprendr for
byggnation.

e Ett delprojekt som fordjupar analysen av stadens strategier samt marknadens utbud
och efterfrdgan pa arenor.

Tidplan och beslutsprocess

Tidplanen for projektet dr i viss man beroende av vilket scenario som viljs.

Planeringsmaéssigt bor utredningsarbetet infor genomforandebeslutet kunna slutféras under
2017, varefter upphandlad entreprendr kan pabdrja arbetet. Givet den beslutade omfattningen
pa investeringen kan byggtiden vara utstrackt under period pa mellan 2-3 &r, beroende pé att
verksamheten kommer att fortgd i arenorna under cirka 9 manader per 4r. Tiden mellan
inriktningsbeslut och genomforandebeslut dr hér antagen till ett &r. For att ta fram ett fordjupat
beslutsunderlag till genomforandebeslutet berdknas utredningskostnader mm uppga till cirka
15 MSEK. Detta belopp inkluderar inte intern tid.

Viktiga beroenden under byggtiden

Som ndmnts ovan &r det av stor vikt att verksamheten i arenorna stors 1 sé liten utstrickning
som mojligt under byggtiden. Detta medfor att delar av arbetet bor forldggas till sommartid,
och da beroende pd omfattning till tva eller tre somrar. Hér bor detaljerad planering ske i ndra
samrad med Stockholm Live, klubbarna samt 6vriga arrangdrer som paverkas.

En annan viktig fraga ror ndr Hovet kan rivas och ddrmed ocksa nér klubbarna kan flytta in i
Ericsson Globe. Utredningens rekommendation &r hér att rivningen avvaktas till att de
viktigaste moderniseringsatgirderna har genomforts.
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Bilagor

Dokument Forfattare/ansvarig Ar Bilaga
Projektdirektiv — Utveckling av Arenatomten Stockholms stad/SGA 2016 1
och modernisering av Ericsson Globe Fastigheter AB

Projektplan — Utveckling av Arenatomten och SGA Fastigheter AB 2016 2
modernisering av Ericsson Globe

Second opinion pa teknisk rapport HIFAB 2016 3
Kommunikationsplan - Utveckling av SGA Fastigheter AB 2016 4
Arenatomten och modernisering av Ericsson

Globe

Evenemangsprogram for Stockholms stad Stockholms stad, 2016 5

Stadsledningskontoret

Brev och marknadsanalys fran Stockholm Live Stockholm Live 2016 6
En sammanstéllning av turistintikter for ett Visit Stockholm 2015—- |7
utvalt antal evenemang inkl. ESC 2016

Fakta om svensk turism — Turismens effekter pa | Tillvixtverket 2015 8
ekonomi, export, och sysselséttning samt

volymer beteenden, utbud och efterfragan. Fakta

och Statistik 2014

Brev fran Djurgirdens Hockey — Angéende Kaarel Lehiste, ordférande | 2016 9
projekt modernisering av Globen med inriktning | & Jenny Silfverstrand,

mot ishockey VD/Klubbdirektor

Enkat till arrangorer av idrott, konserter, events | SGA Fastigheter AB 2016 10
m.m.

Enkat till stockholmare om kidnnedom och Demoskop 2016 11
installning till arenorna, inkl. jamlikhet och

jamstélldhet

Brev fran Live Nation Carl Pernow, VD 2016 12
Brev fran Blixten o Co Leif Henriksson 2016 13
” Arenaboomen fortsatter” Littorin, J., Dagens 2014- 14

Nyheter. 02-15

Vision 2040 — Ett Stockholm for alla Stockholms stad 2015 15
Vision Soderstaden 2030 Stockholms stad 2010 16
Teknisk rapport: Modernisering av Ericsson Sweco Sverige AB 2016 17

Globe Arena och Annexet —
Moderniseringsforslag for Ericsson Globe och
Annexet.
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@

Tidigare utredningar

Utredning Utforare/ansvarig Datum
Bygganalys 2011-04-29
Return on Design analysis Rossetti Architects 2011-06-06
SGA Affirsplan och Arenan Stadens hjirta SGA

SGA Fastigheter AB:s dgardirektiv SGAF

Geoteknisk undersokning for en traningshall 2006-12-18
Forstudie Modernisering av Hovet och Ericsson Globe | HIFAB 2013

Fordjupad forstudie Modernisering Sweco Sverige AB 2014-09-09
Exploateringsstudie — utredning av direktiv for White 2015-12-10
arenatomten/Hovet

Kostnadskalkyl ombyggnad av Hovet, Ericsson Globe | Sweco Sverige AB 2016-03-17
och Annexet

Kontinuerliga utredningar géillande arenornas Conny Karlsson/ Conny | 1999-2015

underhallsbehov

Haékansson, SGAF




