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Lagesredovisning - projekt Stockholmsarenan

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar f6ljande.
Redovisning avseende projektet Stockholmsarenan godkinns.

Irene Svenonius
VD

Bakgrund

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

1 260 mnkr. I och med genomforandebeslutet overfordes projektet till SGA Fastigheters
dotterbolag, Stockhome Fastighetsforvaltning AB, numera namnéndrat till Stockholmsarenan
AB.

SGA Fastigheter gor lagesrapporteringar vid varje styrelseméte for bide SGA Fastigheters
styrelse och styrelsen i Stockholmsarenan AB. Den foreliggande ldgesrapporteringen
godkindes av styrelserna i SGA Fastigheter AB och 1 Stockholmsarenan AB den 8 mars
respektive 6 mars 2012.

Koncernledningen f6ljer projektet genom representation i dotterbolagets styrelse samt genom
sedvanlig lagesrapportering till koncernstyrelsen, som dven omfattar en riskgranskning
genomford av externa konsulter. Projektet foljer den metodik for styrning och uppfdljning av
stora projekt som giller for kommunkoncernen, sedan den beslutades av kommunfullmiktige i
samband med budget 2010.

Arendet
Denna lagesrapport dr den fjarde i ordningen till koncernstyrelsen sedan genomforandebeslutet
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fattades. Rapporten fokuserar pa hiandelser som skett fram till 2011-12-31, men dé vésentliga
héndelser skett efter rapportperiodens utgdng kommer dven dessa att behandlas i drendet.

Ekonomi
Kommunfullméktiges beslut omfattar (belopp exkl. indexuppriakningar):

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

Projektets investeringsram for arenaproduktion exkl. garage omfattar 2 480 mnkr 1 2009 (mars)
ars penningvirde.

Den 15 augusti 2011 trdffades en kompletterande 6verenskommelse med totalentreprendren
Peab Sverige AB. Overenskommelsen omfattar kontraktstolkningar, ritt till tidsforlingning
samt reglering av Andrings- och tilliggsarbeten (ATA). I mitten av september erhdll
projektledningen en ny tidplan, vilken bekréftade 6verenskommelsen att arenan skulle
overldmnas 2013-02-01. Den bedémda slutkostnaden for arenaproduktionen var fortsatt

2 480 mnkr, tillkommande kostnader som reglerats 1 6verenskommelsen, rymdes inom
projektets budget.

Ett 6verlimnandeavtal tecknades 2011-11-30 med bolagets hyresgést, arenaoperatoren AB
Stockholm Globe Arenas. I detta avtal sattes tid for tilltrade ocksa till 2013-02-01.

Under hosten 2011 beslot Djurgardens Fotboll att fororda Stockholmsarenan som sin
hemmaarena.

Vid byggmdéte 2011-12-15 indikerade Peab att byggtiden for Stockholmsarenan kan bli ldngre
an planerat. Peab arbetade med att ta fram en ny tidplan under december och januari och ett
forslag till ny tidplan som medfor en forsening presenterades 2012-02-02. Efter beslut vid méte
pé ombudsnivé har nu denna tidplan analyserats och arbetats igenom av byggherre och
totalentreprendr tillsammans.

Det som hint efter rapportperiodens utgang (d.v.s 2011-12-31) &r att Peab och SGA Fastigheter
AB 1 ett gemensamt pressmeddelande den 22 mars 2012 informerade att Stockholmsarenan
kommer att 6ppnas i juli 2013 istéllet for varen 2013 och att det &r Peab bér ansvaret for
forseningen.

Tidplan

Den 4 april 6verlimnade Peab en ny tidplan. I enlighet med denna kommer Stockholmsarenan
att tas 1 bruk den 20 juli 2013. Vissa intrimningsarbeten kommer att kvarstd, men besokare till

arenan kommer att uppleva arenan som klar. Dock berdknas inte garage och kommersiella ytor

1 markplan (TOLV Stockholm) vara klara vid denna tidpunkt. Invigning av dessa planeras
under hosten 2013.

Risker/Konsekvenser
Projektledningen har identifierat foljande huvudsakliga konsekvenser som foljd av

forseningen:

- Planerade evenemang kan inte genomforas.



- Hammarby Fotboll och Djurgarden Fotboll kommer inte att inleda sdsongen pa
Stockholmsarenan.

- Invigningen av Stockholmsarenans olika delar kan behova ske 1 etapper.

- Forseningskostnader som kommer att belasta projektet torde leda till att budgeten
overskrids.

De ekonomiska konsekvenserna av forseningen kommer att analyseras djupare i lagesrapport 5,
per 2012-06-30.

OhrlingsPricewaterhouseCoopers (PWC) kommentarer i sammandrag

Den beddémda slutkostnaden for arenan ar tillsvidare ofériandrad till 2 480 mnkr, men stora
delar av projektets budgetreserv har intecknats. Projektledningens bedomning &r att
kvarvarande reserver kommer att tas i ansprak. En ny slutkostnadsprognos kommer att
presenteras i ldgesrapport 5 i samband med att fardigstillandetiden flyttas fram. PWC noterar
att projektledningen jobbar utifran stadens riskhanteringsmetod for stora projekt. Risker
kopplade till forseningar i byggentreprenaden har under hela projektet identifierats och
kvantifierats 1 projektrapporternas riskbilaga.

PWC menar att vald entreprenadform och den pressade situationen for entreprendren stéller
stora krav pé bestéllarorganisationen ndr det giller att begransa dndrings- och tilliggsarbeten
(ATA) samt att bevaka att entreprenadens utforande dverensstimmer med upphandlings-
underlaget och forvéntad kvalitet. Under den dterstdende delen av byggprojektet dr det darfor
mycket viktigt att ha fortsatt stort fokus pa uppfoljning.

Resultatet 1 nuvérdeskalkylen for Stockholmsarenan &r mycket kinslig for dndrade
forhallanden. PWC noterar dock att intékterna fran forsiljning av byggrétter, sddra byggrétten
och Soderstadion, inte paverkas direkt av forseningen. Dartill menar PWC att forseningens
langsiktiga paverkan pa arenans ekonomi, uttryckt som restvirden for 6vriga intédkter, drift och
underhall 1 kalkylen, torde vara begransade.

Koncernledningens synpunkter

I samband med att fardigstéllandetidpunkten for arenan flyttats fram till 20 juli 2013 kommer
det fortsatt vara av stor betydelse att bevaka att entreprendren, som befinner sig i ett pressat
lage, levererar rétt kvalitet. D& forseningen kommer att innebéra ekonomiska forluster for
staden, arenaoperatdren och fotbollsklubbarna uppmanar koncernledningen bolaget att fortsétta
minimera de negativa konsekvenserna av forseningen.

Da en visentlig del i finansieringen av arenan bygger péd byggrittsforsiljningar ser koncern-
ledningen positivt pa att projektorganisationen har intensifierat forberedelserna infor
forséljningen av de blivande byggritterna samt uthyrningen av de kommersiella lokalerna 1
arenans gatuplan (TOLV Stockholm'). Koncernledningen forordar en fortsatt tit kontakt med
projektledningen for S6derstaden 1 syfte att fainga upp fordndringar och faktorer som kan
paverka utvecklingen av omradet.

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

"TOLV Stockholm bestér i ca 12 000 kvm kommersiella ytor som bolaget utvecklar i egen regi och syftet ar att
erbjuda ett utbud av ndjen och restauranger som stddjer evenemangsupplevelsen.



ndstkommande ldgesrapporten kommer de ekonomiska konsekvenserna och de direkta och
indirekta forlusterna av forseningen att analyserar djupare.
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2. PWC rapport Projektgranskning Stockholmsarenan 11 maj 2012 (SEKRETESS)



