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Inledning

Detta ar den fjarde lagesrapporten for projekt Stockholmsarenan och beskriver framst
handelser under perioden 2011-07-01 — 2011-12-31.

Bakgrund

Den 14 december 2009 beslét Stockholms stads kommunfullmaktige bygga en ny arena,
Stockholmsarenan, en arena i varldsklass. Kommunfullmaktiges beslut omfattar (belopp exkl.
indexupprakningar):

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

Projektet har i tidigare lagesrapporter beskrivits mer i detalj. Tidigare lagesrapporter aterfinns
pa http://insyn.stockholm.se/ bolag Stockholm Stadshus AB;

Lagesrapport 1 — méte 2010-12-13, §9
Lagesrapport 2 — méte 2011-06-13, §8
Lagesrapport 3 — méte 2011-12-12, §8

Vasentliga handelser under perioden

Bygglov for utvandiga delar samt plan 2 erhdlls 2011-08-18. | och med detta kvarstar endast
bygglov for fasadbelysning, vilket kan erhallas forst efter det att fullskaligt prov kan genomféras.

Den 15 augusti tecknades en 6éverenskommelse med projektets totalentreprenér, Peab AB,
vilken reglerade utomstaende fragor avseende tid, ekonomi och avtalstolkningar. | mitten av
september erhdll projektledningen en ny tidplan vilken bekraftade 6verenskommelsen manaden
innan att arenans skulle éverlamnas 2013-02-01. Overenskommelsens ekonomiska reglering
rymdes inom ramen for projektreserven.

Ett 6verlamnandeavtal tecknades 2011-11-30 med bolagets hyresgast, arenaoperatéren AB
Stockholm Globe Arenas. | detta avtal sattes tid for tilltrade ocksa till 2013-02-01.

Under hosten beslot Djurgardens Fotboll att férorda Stockholmsarenan som sin hemmaarena
fram tills det att en eventuell egen arena fardigstalls. Avtalsdiskussioner fors mellan var
hyresgast och Djurgarden Fotboll.

Peab meddelade i september att deras projekichef valt att ga vidare till annat uppdrag utanfor
Peab, och han slutade sedermera 2011-12-16. Peab har nu tillsatt en ny projektchef.

Vid byggmote 2011-12-15 indikerade Peab att byggtiden for Stockholmsarenan kan bli langre
an planerat. Peab arbetade med att ta fram en ny tidplan under december och januari och ett
forslag till ny tidplan som medfér en férsening presenterades 2012-02-02. Efter beslut vid mote
pa ombudsniva ska nu denna tidplan analyseras och arbetas igenom av byggherre och
totalentreprendr tillsammans. Ingen ny sluttid har éverenskommits.
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Milstolpar

Plan och byggprocessen

| projektet har ett antal milstolpar identifierats pa dvergripande niva. Utfallet ar i vissa fall
senare an ursprungligen beraknat men inga férseningar som hittills uppkommit har enligt
byggherrens mening paverkat den utlovade tid hyresgasten erhallit for forsta evenemang i och
med att Peab i det tilldggsavtal som tecknades mellan parterna i augusti 2011 garanterar ett
fardigstallande till 2013-02-01.

Pa grund av arbetet med ny tidplan Iamnas ingen prognos for ej uppnadda milstolpar nedan. Vi
aterkommer med dessa i Lagesrapport 5.

Nr  Milstolpe Justerad Dagslage ' Prognos/utfall
malsattning
1 Inriktningsbeslut utfall 2008-09-08 - utfall
2008-09-08
2 Avtal tecknas med Okt 2009 - Forsenades 54 utfall
Totalentreprendr dagar pga 2009-12-08
Overprdévning enligt
LOU
3 Genomférandebeslut |Nov 2009 - Forskjutet ca 1 utfall
manad 2009-12-14
4 Beslutad detaljplan i|Feb 2010 Forskjutet ca 1 utfall
SBN manad 2010-03-25
5 Beslutad detaljplan i|[Maj 2010 Forskjutet ca 1 utfall
KF manad 2010-05-24
6 Detaljplan, Laga kraft | Maj 2010 Forskjutet ca 1 utfall
manad 2010-07-02
7a |Bygglov stomme Maj 2010 Forskjutet ca 5 utfall
manader 2010-10-26
(SBN
2010-09-23)
7b  |Bygglov, utfall
fasadmaterial och 2011-03-24
fargsattning
7c  |Bygglov, utvandigt utfall
plan 2 2011-08-18
7d |Ljuslov fasad utfall
2011-10-06
8 Systemhandling klar |{2010-04-01 Forskjutet 2,5 man |utfall
2010-06-15
9 Kostnadskontroll, 2010-04-30 Fortida
avstegsklausul Psh upphdrande enligt
Totalentreprenad-
kontrakt § 10 ar ej
langre aktuellt.
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10 Yta for hotell 2011-01-01 2011-10-15 Vissa arbeten 2011-10-15
overlamnas undantas Dessa
fardigstalls
samordnat med
sidoentreprendr
som uppfor
hotellet.

11 Kakelspecialisten 2011-09-30 Utfall:
flyttar (senast) 2011-09-30

12 |Hg-anpassning av 2012-06-01
kommersiella lokaler i
arenan

13 Hg-anpassning av 2012-06-01
kommersiella lokaler i
gatuplan

14 |Yta for garage 2012-06-01
tillganglig fér "Hg”-
anpassning

15 |Yta for sédra 2012-06-01
byggratten
overlamnas

16 | Slutbesiktning, dag 2012-11-01
for slutsammantrade

17 |Invigning December 2012

18 |Slutredovisning 2013-02-01

19 |1:a evenemang Varen 2013
Avtal

Overenskommelse tecknades, som namnts i Lagesrapport 3, 2011-08-15, i vilken Peab
garanterade 6verlamnande 2013-02-01, se aven ovan.

Avtal om 6verlamnande av hyresobjekt (Stockholmsarenan) har tecknats med AB Stockholm
Globe Arenas i enlighet med hyreskontrakt.

Yta for hotell har 6verlamnats enligt avtal med Peab, dock har vissa arbeten undantagits. Home
Properties har meddelat att byggstart for hotellutbyggnaden planeras till tidigast december
2012, varfor ett komplett 6verlamnande ej ar nddvandigt i dagslaget.

Nagra ovriga vasentliga avtal har ej tecknats under rapportperioden.

Evakuering

Kakelspecialisten flyttade ut 2011-09-30 och i och med detta har samtliga hyresgaster
evakuerats fran byggomradet och alla gamla byggnader rivits. Rubriken Evakuering stangs
darfér fr o m Lagesrapport 5.

Det ar sedan lange kant att SL’s depa kommer att vara kvar efter fardigstallandet av arenan.
Det innebar att Arenavagen kommer att vara enkelriktad till dess att SL flyttar och att planerad
cykelparkering samt gang- och cykelbana fardigstalls efter att SL avflyttat. S3 vitt
projektledningen kan bedéma har detta inte nagon ovrig paverkan pa projektet.

Ldgesrapport 4 per 2012-12-31 4



Férsaljning byggrétter/uthyrning lokaler

Férhandling om férsaljning av mark till Home Properties for utbyggnad av befintligt hotell har
genomforts, men p g a framflyttad byggstart har ocksa forsaljningen skjutits framat. Forsaljning
beraknas nu till ar 2012.

Projekt Forsaljning av byggratter/uthyrning av lokaler omfattar tre omraden vilka redovisas
nedan var for sig.

Norra Byggrétten (S6éderstadion)

Nr

Milstolpe

Justerad

malsattning

Dagslage

Prognos/utfall

1 Planera och vélja 2011 - 2012 Programarbete pagar i
inriktning staden fér omradet

2 Planprocess 2013 - 2014 Pabdrjat

3 Forsaljning byggratter 2014 Ej paborjat men

intressenter finns

12 000 m2 gatuplan i arenan

Milstolpe

Justerad

Dagslage

Prognos/utfall

malsattning

1 Workshop, 2011-06-30 Klart Utfall: 2011-06-30
benchmarkstudie,
malgruppsdefinition

2 Val av koncept, innehall, | 2011-06-30 Klart Utfall: 2011-06-30
design mm

3 Hyresgastlokalisering, |2011-11-15 2012-03-30 [Levande dokument, Utfall: 2011-11-15
detaljerat designforslag, men grunden klar
varumarkesidentitet

4 Kalkylering, intékter och|2011-06-30 2012-03-30 Levande dokument, Utfall: 2011-11-15
kostnader men grunden klar

5 Marknadsféring, infor 2011-09-30 Pagar 2012-02-15
hyreskontrakt

6 Kontraktsteckningar 2011-10-31 2012-05-30 Forutsatter

styrelsebeslut

7 Detaljprojektering Klar 2012-05-30 Pagar

8 Byggproduktion Klar 2013-02-01

9 Invigning 2013-02-19

Sdédra byggréatten

Nr Milstolpe Justerad Dagslage Prognos/utfall
malsattning
1 Framtagande av 2011-09-30 2012-12-31 |[Senarelagt
prospekt for objektet
2 Reglering, delning av Senast 2011-12- | 2012-12-31 |[Pagar
fastigheten 31
3 Foérankra och pabdrja 2012-01-01 till
processen med att sélja |2012-12-31
byggratterna
4 Forsaljning byggratter | 2013-06-30
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Projektorganisation
Nagra vasentliga férandringar i byggherrens projektorganisation har inte skett under perioden.

Beslutsvégar
Nagon férandring av beslutsvagar har inte skett under perioden.

Miljoarbetet

Malet for Stockholmsarenan ar som tidigare sagts att den ska bli en av valdens mest
miljdanpassade arenor. Miljoklassning kommer att ske i enlighet med ByggaBo-dialogens
Miljdbyggnad niva Guld. Arbetet med att minimera arenans miljébelastning i den dagliga driften
pagar, bl a i och med att val av inventarier mm nu sker. De avtal for medieférbrukning, sdsom
el, varme, kyla och vatten, som ska tecknas ar ocksa vasentliga for arenans miljoklassning.

Styrdokument

Nagra vasentliga férandringar av projektets styrdokument har inte skett, utdver I6pande
uppdateringar enligt plan.

Ekonomi

Investering
Projektets investeringsram for Arenaproduktion exkl. garage omfattar 2 480 mnkr i 2009 (mars)
ars penningvarde.

Totalentreprenaden har ett takpris, faststallt i kontrakt samt tillaggsavtal per 2011-08-15.
Darutover tillkommer skriftliga tillaggsbestallningar fran byggherrens sida.

Sammanstallning av utfall och slutkostnadsprognos fér arenaproduktion per 2011-12-31. Alla
belopp i mnkr, mars 2009 ars penningvarde.

Delprojekt Benamning Upparbetat per | Slutkostnads- | Kvar av
111231 prognos* Slutkostnads-

prognos

46100 | Byggherrekostnad 91 304 213
Produktion, Peab inkl.

46200 | garage 1326 2198 872
Justering, Garagekostn -120 -220 -100
46300 | Kommunikation 5 13 8
46500 | Kostn t o m 2009 55 55 0
46900 | Kapitalkostnader 32 130 98
Summa (tkr) 1389 2480 1091

*Slutkostnadsprognos baseras pa att Sverenskommen fardigstallandetid innehalls. Eventuell revidering sker i samband med
lagesrapport 5. Notera dock att entreprenaden har ett takpris och produktionskostnaden berdknas inte 6ka. En eventuell férsening
far konsekvenser pa byggherrekostnader och kapitalkostnader, men reduceras av vite.

Kostnaderna ovan foljer plan. Indexutvecklingen har under perioden understigit kalkylerad
utveckling om 7 %. Beraknad kostnad fér index uppgar per 2011-12-31 till 79 mnkr.
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Kommentarer till upparbetat

| byggherrekostnaderna ingar kostnad fér byggherreorganisation om ca 28 mnkr. Kostnaden for
evakuering av hyresgast med besittningsskydd har uppgatt till ca 22 Mnkr, varav ca 9 mnkr
forts Over resultatrakningen. Flyttkostnader fér ledningar i mark har uppgatt till ca 14 Mnkr. |
kommunikation ingar bland annat kostnader fér bemanning av informationscentret som ar
belaget pa Arenatorget. Samtliga kostnader ligger i projektets budget och prognos.

For Projekt Forsaljning av byggratter/uthyrning av lokaler uppskattas kostnaderna till 3,7 mnkr
Over en tva ars period, anpassning av lokaler exkluderat. Alla kostnader ska avraknas fran de
intakter som uppkommer. Nedlagda kostnader per 2011-12-31 uppgar till ca 3 mnkr.

Budget for Projekt Hyresgastanpassning ligger inom ramen for kalkylerad kostnad for projektet.
Da investeringen ska bokféras hos hyresgasten sker uppféljning separat tillsammans med dem.

Kommentar till slutkostnadsprognos

Den beddmda slutkostnaden for arenaproduktion ar fortsatt 2 480 mnkr. Som namndes i
lagesrapport 3 ryms den samlade dverenskommelsen, vilken omfattar kontraktstolkningar, tid
samt reglering av ATA-arbeten, som tecknades 2011-08-15 inom ramen for tilldelade medel.
Aven beddémd kostnad fér hyresgastanpassning ryms inom ramen for projektkalkylen. Om
fardigstallandetiden flyttas framat kommer en ny slutkostnadsprognos presenteras i
lagesrapport 5.

Forséljningsintakter

De beddmda intékterna for byggrattsforsaljning eller motsvarande (uthyrning av lokaler) ar
fortfarande 1 260 mnkr. En vardering bolaget tagit del av stédjer denna bedémning. En
genomgang av de bedémda I6pande intakterna har genomférts hosten 2011 och beddmd intakt
kvarstar.

Riskbedomning

Projektledningen arbetar kontinuerligt med att identifiera risker i projektet i syfte att kunna
eliminera dem fore de intraffar. Foér narvarande kan de stérsta riskerna sammanfattas enligt
foljande:

Arenaproduktion

Risk - Ekonomi: Eventuellt senare fardigstéllande innebar langre etableringstid och
darmed hogre kostnader for byggherreorganisation.
Kapitalkostnaderna dverstiger budget i projektet.
Skadestandskostnader riskeras for att ingaende kontrakt inte kan
hallas. Vite reducerar dock dessa kostnader.

Risk - Byggprocess: Avtalskonstruktionen, med ett takpris, kostnader paverkar kvalitén
for totalentreprendr.

Hyresgéstanpassning
Risk - Ekonomi: Kostnaderna ryms inte inom kalkylen.
Risk - Byggprocess: Arenan blir inte tillganglig i utsatt tid sa arbeten med

hyresgastanpassningar forsenas.
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Férséljining Byggrétter/Uthyrning lokaler

Risk - Ekonomi: Lagkonjunktur med fallande fastighetspriser. Investeringsbeslut for
12000 kvadrat drojer.
Risk - Byggprocess: Detaljplanearbetet for norra byggratten (Séderstadion) férsenas.

Eventuell férsening av Stockholmsarenan paverkar byggprocessen
for 12000 kvadrat.

Arbete med att minska och eliminera risker pagar standigt.

Avslutning

Arenan vaxer fram dag for dag. Bada takbalkarna ar nu pa plats, da den andra lyftes den 4
februari 2012.

Med stor gladje kan vi konstatera att intresset for arenan ar stort. | samband med NHL-
premiaren i oktober startade forsaljningen av arenans loger och klubbstolar, och férsaljningen
har 6vertraffat alla forvantningar. Det ar ocksa gladjande att tva lag, Hammarby Fotboll och
Djurgardens Fotboll, planerar att ha Stockholmsarenan som sin hemmaarena. Flera
evenemang ar ocksa preliminarbokade.

Vi har i tidigare lagesrapporter beddmt att projektets kostnadsram kommer att hallas, men att

sluttiden ar kritisk. Vi konstaterar dessvarre att sa fortfarande ar fallet.

Stockholm 2012-02-22

Mats Gronlund
VD
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Vasentliga handelser efter lamnad rapport - Kompletterande
information avseende Lagesrapport 4 per 2011-12-31

Som framgar av ovan rapport, sid 2, indikerade totalentreprenéren Peab vid byggmote
den 15 december risk for forsening.

Den 22 mars gick Peab och SGA Fastigheter AB ut med ett gemensamt pressmeddelande dar
det framgar att Stockholmsarenan kommer att 6ppnas i juli 2013 istallet fér varen 2013 och att
det ar Peab har ansvaret for férseningen.

Den 4 april 6verlamnade Peab en ny tidplan. | enlighet med denna kommer Stockholmsarenan
att tas i bruk den 20 juli 2013. Vissa intrimningsarbeten kommer att kvarsta men besokaren till
arenan kommer att uppleva arenan som klar. Dock beraknas inte garage och kommersiella ytor
i markplan vara klara vid denna tidpunkt. Invigning av dessa planeras under hésten 2013.

De huvudsakliga konsekvenserna av férseningen kan sammanfattas i foljande punkter.

e Tankta evenemang kan ej genomforas. Exempel pa detta ar 6ppningsmatchen i
Hockey-VM 2013 var tankt att genomféras pa Stockholmsarenan.

e Hammarby Fotboll och Djurgarden Fotboll kommer att bérja fotbollssdsongen 2013 med
spel pa sina nuvarande arenor, Soderstadion respektive Stockholm Stadion.

e Forseningen skapar osakerhet som kan leda till forlust av framtida evenemang.

e Stockholmarenan ar samlingsnamnet pa arenan, kommersiella ytor plan 2 samt garage.
Den uppkomna situationen kan innebara att invigning av Stockholmsarenan kommer att
ske i etapper istéllet fér som planerat vid en tidpunkt.

¢ | genomférandebeslut har inga medel avsatts for denna, i omfattning, unika handelser. |
entreprenadkontraktet finns ett férseningsvite inskrivet. Om eventuella
forseningskostnader utbver vitesbelopp ska belasta projektet sa 6verskrids troligtvis
budget.

Arbetet med att minimera de negativa konsekvenserna av foérseningen pagar.

Forseningen kommer dock innebara ekonomiska forluster for staden, arenaoperatéren och
fotbollsklubbarna. De direkta forlusterna kan berdknas, men de indirekta forlusterna ar svara att
Overblicka. | kontraktet med Peab finns ett takpris. Det innebar att Peab far bara sina egna
kostnader for tidsférlangningen och nédvandig forcering.

| lagesrapport 5 per 2012-06-30 kommer de ekonomiska konsekvenserna analyseras
djupare.

Stockholm 2012-05-14

Mats Gronlund



