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Inledning

Detta ar den femte lagesrapporten for projekt Tele2 Arena (tidigare projekt Stockholmsarenan)
och beskriver framst handelser under perioden 2012-07-01 — 2012-12-31. Stérre handelser
efter perioden kommenteras ocksa.

Bakgrund

Den 14 december 2009 beslot Stockholms stads kommunfullmaktige att bygga en ny arena,
Tele2 Arena (tidigare 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 genomfors i Stockholmsarenan AB, dotterbolag till Stockholm Globe Arena (SGA)
Fastigheter AB vilket i sin tur ar dotterbolag till Stockholms Stadshus AB. Evenemangsdriften
av arenan kommer att genomféras av AB Stockholm Globe Arenas.

Tidigare lagesrapporter aterfinns pa http://insyn.stockholm.se/ bolag Stockholm Stadshus AB;

Lagesrapport 1 — méte 2010-12-13, §9
Lagesrapport 2 — moéte 2011-06-13, §8
Lagesrapport 3 — moéte 2011-12-12, §8
Lagesrapport 4 — mote 2012-06-12, §5
Lagesrapport 5 — moéte 2012-12-11, §7

Vasentliga handelser under perioden

| lagesrapport 5 framgar att totalentreprenéren, Peab, aviserat en férsening som deras ledning
bekraftar Peabs fulla ansvar for. Den 10 september 6verlamnades till bestallaren en omarbetad
tidplan dar tidpunkt for forsta evenemang fastslas till 20 juli 2013. Avstamningar gors
kontinuerligt mot gallande tidplan sa att avvikelser snabbt kan atgardas. Tidplanen ar tight, men
det ar Peabs, och bestallarens uppfattning, att den kommer att hallas.

Under hdsten stangdes det skjutbara taket och tatning av takluckorna har inletts. Det innebar
att installations- och ytskiktsarbeten inomhus har intensifierats. Bl a monteras Iaktarstolar.
Utomhus har arbeten med arenaanslutningar, t ex trappor, i norr och séder paborjats. | januari
2013 genomfordes ljusprov pa fasaden med bra resultat. Det innebar att det sista villkoret i
sista bygglovet, for fasadbelysningen, nu kan beviljas.

| september togs formellt beslut i bolagets styrelse att garaget byggs i egen regqi, vilket
beskrevs i lagesrapport 5. Aven beslut om investering i arenainventarier togs, vilket ar inom
ramen for arenakalkylen. Under hdsten har i princip alla entreprendrer upphandlats for
hyresgastanpassning/arenainventarier, garage och for tidigare beslutat Tolv Stockholm.
Arbeten inom samtliga sidoprojekt har inletts parallellt med huvudprojektet.

Agaren till Quality Globe Hotel har inlett arbetet med en ny hotellkropp norr om Tele2 Arena.
Byggnaden beraknas vara klar sommaren 2014. Fér att mojliggéra detta har en
fastighetsreglering genomférts dar del av Grishuvudet 2, som innehas av Stockholmsarenan
AB, har sélts.
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Stort fokus ligger nu pa tid och kvalitet. Peab har anmalt att arenan ar klar for slutbesiktning
och slutméte 2013-07-18 respektive 2013-07-19, efter det att ett par testevenemang
genomforts. Peab ska aven precisera vilka arbeten de dnskar undanta foér senare
fardigstallande, nagot som inte foérvantas paverka evenemangsverksamheten i storre
utstrackning.

Det ar omfattande arbeten kvar innan arenan kan tas i bruk och fér att underlatta logistik vad
galler materialleveranser har bl a en storre fristalld lokal i naromradet hyrts av
fastighetskontoret i Stockholms stad.

Den 20 juli ska Tele2 Arena tas i drift. Under premiarveckan ar fyra evenemang bokade, tre
fotbollsmatcher och en konsert. Officiell invigning for allménheten och inbjudna sker den

24 augusti i form av en endagsfestival dar konserter med Kent, Lars Winnerback och Robyn ar
huvudattraktionerna.

Milstolpar

Arenaproduktion — Plan- och byggprocessen
| projekt Tele2 Arena har ett antal milstolpar identifierats pa évergripande niva.

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
Totalentreprenor dagar pga 2009-12-08
Overprovning enligt
LOU
3 Genomfdrandebeslut | 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
méanader 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
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7 Ljuslov fasad utfall
d 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 upphérande enligt
Totalentreprenad-
kontrakt § 10 ar ej
l&ngre aktuellt.
10 |Yta for hotell 2011-01-01 2011-10-15 Vissa arbeten Utfall:
overlamnas undantas Dessa  |2011-10-15
fardigstalls
samordnat med
sidoentreprendr
som uppfor
hotellet. Byggstart
prel jan 2013
11 Kakelspecialisten 2011-09-30 Utfall:
flyttar (senast) 2011-09-30
12 |Inledning Hg- 2012-06-01 Ramavtalsentrepre | Utfall:
anpassning i arenan nor avropad 2012-10
13 Inledning Hg- 2012-06-01 Avtal tecknat med | Uftfall:
anpassning Tolv GE Skanska. 2012-10
Stockholm Arbete inlett i
forsta etapp
14 |Yta for garage 2012-06-01 Avtal tecknat med | Utfall:
tillgénglig for "Hg"- Skanska. Arbete  |2012-10
anpassning inlett i forsta etapp
15 | Yta for sddra 2012-06-01 Anvands som Samordnas med
byggratten arbetsomrade till [stadens utveckling
overldmnas 13-07-08 av Soderstaden
16  [Aktivering av 2013-08-01 Planering pagar 2013 Aug
projektkostnad
17 | Slutbesiktning, dag 2012-11-01 2013-07-18. Med |Anstrangt.
fér slutsammantrade undantagna
arbeten som Peab
annu ej preciserat
18 |Invigning December 2012 2013-08-24 2013-08-24
19 | Slutredovisning 2013-02-01 Senast
2013-12-31
20 1:a evenemang Varen 2013 2013-07-20 2013-07-20
Avtal

Overlatelseavtal gallande del av mark (803 m2) har tecknats med bolaget Stockholm Arenan 1,
dotterbolag till Home Properties, for att mojliggéra utbyggnad av befintligt hotell i enlighet med
detaljplan.
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Nagra 6vriga vasentliga avtal har ej tecknats under rapportperioden fér huvudprojektet. For
sidoprojekten Tolv Stockholm, Hyresgastanpassning/Arenainventarier och Garage har avtal
tecknats efter upphandling.

Forsaljning byggrétter
Utover forsaljning av byggratt till utbyggnad av befintligt hotell, som genomférts, omfattar detta
projekt féljande delar:

Foérséljning Norra Byggrétten (Séderstadion)

Norra Byggratten ar belagen pa dagens Séderstadion och ingar som en del av Projekt Vision
Soderstaden. Den 13 februari offentliggjorde Stockholm stad planerna fér den Norra
byggratten. Ett modernt kontor byggs, vilket kommer att fungera som ett bullerplank fér ca 500
nya bostader innanfor. Till det nya kontoret flyttar Tekniska ndmndhuset vilket maojliggor lika
manga nya bostader pa Fleminggatan da befintligt kontor tomstalls. En konsekvens av beslutet
ar att forsaljningen av byggratter, i avvaktan pa ny detaljplan, beraknas till hosten 2014 jamfort
med genomférandebeslutets ar 2013. Det i sin tur paverkar de finansiella kostnaderna i bolaget
Stockholmsarenan AB under 2013 och 2014.

Nr Milstolpe Justerad Dagslage Prognos/utfall
malsattning
1 Planera och valja 2011 -2012 2012 Programarbete pagari |2013-02-13
inriktning staden fér omradet. presenterades plan for

Forslag kommer att omradet av staden
presenteras februari
2013

2 Planprocess 2013 -2014 Paborjat

3 Forsaljning byggratter  [2013 - 2014 2014

Sdédra Byggrétten

| januari 2013 berattade Stockholm stad vid en presskonferens att ett intentionsavtal tecknats
med |kea-koncernen avseende handel och bostader. D& S6dra Byggratten ar central i detta
avtal innebar det att kopare finns fér marken. P4 samma satt som ovan far detta dock
konsekvenser pa tidpunkt for forsaljning av byggratter och darmed de finansiella kostnaderna i
och med att ny detaljplan behdver tas fram.

Milstolpe Justerad Dagslage Prognos/utfall
malsattning
1 Framtagande av 2011-09-30 Inte aktuellt Inte langre aktuellt
prospekt for objektet
2 Reglering, delning av 2011-12-31 2013-12-31 |Pagar
fastigheten
3 Forankra och pabdrja 2012-01-01 till Klart 2013
processen med att salja |2012-12-31
byggréatterna
4 Férsaljning byggratter 2013-06-30 2014 - 2015 |Diskussion pagar hur
férséljningen ska ske
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Projektorganisation

Nagra vasentliga férandringar i byggherrens projektorganisation avseende Arenaproduktion
och Forsaljning av byggratter har inte skett under perioden.

Beslutsvagar

Nagon férandring av beslutsvagar har inte skett under perioden. Da Tid, Kvalitet och Ekonomi
ar vasentliga for bade totalentreprendr och bestallare sker méten nu oftare an tidigare pa hégre
niva, d v s mellan ombuden och mellan koncernledningen i Peab och i Stockholms Stadshus.

Miljoarbetet

Avstamning mot malen for miljoklassningen Miljobyggnad niva Guld har genomforts for att
sakerstalla att utférandet lever upp till stallda krav. Under I6pande produktion genomférs
miljoronder fortldpande. | syfte att sakerstalla minsta madjliga miljébelastning ar ocksa ett
energiledningssystem for Tele2 Arena under framtagande, vilket aven mojliggor certifiering
enligt Greenbuilding.

Styrdokument

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

Ekonomi

Investering Tele2 Arena

Projektets investeringsram for Arenaproduktion exkl. garage (men inkl. stomme for plan 2, Tolv
Stockholms ytor) 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 arenaproduktionen avseende Tele2
Arena per 2012-12-31. Konsekvenser av férseningen har arbetats in i tabellen, sa lang som ar
mojligt. Alla belopp i mnkr, i mars 2009 ars penningvarde.

Benamning Upparbetat i Slutkostnads- | Kommentarer
bokslut per prognos
121231
Inkluderar kostnader for byggherrens
Byggherrekostnad, organisation, besiktningar,
forseningskostnader och myndighetskostnader, forseningskostnader
kvarvarande reserv 177 311 | exkl. rdnta och férsdkring
Inkluderar ATA*. Kostnader for garage fors i
Produktion, exkl. garage 1715 1 958 | eget projekt.
Kommunikation 7 15
Projekterings- och
detaljplanekostnader fére Nedlagda kostnader t o m 2009-12-14, ex.
genomfdrandebeslut 55 55 | programhandlingar etc.
Kapitalkostnader och Kapital- och férsakringskostnader t o m
férsékring 87 141 [ 130720 ingar i prognos
Summa (mnkr) 2 041 2480

* ATA = Andring, Tillagg och Avgaende
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Diskussioner pagar avseende ATA reglering mellan bestallare och totalentreprendr.

Kostnaderna ovan foljer plan. Beraknad upparbetad kostnad for index uppgar per 2012-12-31
till ca 150 mnkr.

Kommentarer till upparbetat

| byggherrekostnaderna ingar kostnad fér byggherreorganisation om 46 mnkr. |
byggherrekostnader ingar aven flyttkostnader for ledningar i mark om 20 mnksr,
evakueringskostnader om 14 mnkr och anslutningsavgifter for bl a fjarrvarme, el och vatten om
drygt 3 mnkr. | kommunikation om 7 mnkr ingar bland annat kostnader fér bemanning av
informationscentret som ar belaget pa Arenatorget samt kommunikationsinsatser mot
narboende. Samtliga kostnader ligger i projektets budget och prognos.

Budget for projekt Hyresgastanpassning ligger inom ramen for kalkylerad kostnad for projektet.
Arenainventarier ingar inte ovan utan ar ett separat projekt. Da investeringen hanteras av
hyresgasten sker uppfdljning separat tillsammans med dem.

Kommentar till slutkostnadsprognos

| projektet sker kontinuerlig uppféljning av ekonomin samt riskbedémning med tillhérande
riskhantering Sa vitt projektledningen kan bedéma kvarstar den bedémda slutkostnaden for
arenaproduktion om 2 480 mnkr. | juli 2012 aviserade dessvarre Peab en kraftig
resultatférsamring avseende sin medverkan i projektet.

Forséljningsintakter byggrétter

Ingen férandring har skett sedan lagesrapport 5 avseende vardet av intakterna vid
byggrattsforsaljning eller motsvarande. De beddms fortfarande till 1 260 mnkr.

Forsaljningen av Norra och Sédra Byggratten beraknas idag ske 2014 — 2015. Jamfort med
kalkyl ar den nagot senare an beraknat vilket genererar hogre rantekostnader éver
resultatrakningen an kalkylerat.

Riskbedomning

Projektledningen arbetar kontinuerligt med att identifiera risker i projektet i syfte att kunna
eliminera dem fore de intraffar. For narvarande kan de storsta riskerna sammanfattas enligt
féljande:

Tele2 Arena - Arenaproduktion

Risk - Ekonomi: Peabs férsamrade resultat ger hégre ansprak pa ATA an vad som
annars varit fallet. Peab han inte halla tidsutfastelsen och arenan
forsenas ytterligare. En snabb byggprocess mot slutet dkar risk for
fel som senare maste rattas till.

Risk - Byggprocess: Tidspress paverkar kvalitén. Aven, som tidigare, ar avtalskons-
truktionen, med ett nu dvertratt takpris, en risk da det kan paverka
kvalitén. Risken elimineras genom kontinuerliga diskussioner om
metoder och materialval mm.

Tele2 Arena - Hyresgéstanpassning

Risk - Ekonomi: Sena 6verlamnandetider gor att entreprendrer inte kommer at att
arbeta enligt sina tidplaner vilket innebar hogre kostnader samt
hinderanmalningar
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Risk - Byggprocess: Forseningen gor att 6verlamnandetider forskjutits vilket i sin tur
innebar att arbeten med hyresgastanpassning tvingas att géras
parallellt med arenaproduktionen

Férséljning - Byggrétter

Risk - Ekonomi: Stockholmsarenan AB styr inte sjalva dver varken férsaljnings- eller
detaljplaneprocessen avseende de av staden féreslagna
inriktningarna. Detta kan innebara risk fér dels senareladggning av
intakter vilket ger férsamrat resultat, dels risk for detaljplanelaggning
av verksamhet som genererar lagre byggrattsintakt an kalkylerat.

Risk - Byggprocess: Byggprocessen bor inte ligga inom projektets ram.

Arbete med att minska och eliminera risker pagar standigt.

Avslutning

Projektet gar framat. Vid besok i arenan idag kan besdkare redan nu fa kansla av hur det
kommer att se ut. Och det kommer att bli bra. Utvandigt pagar tatningar av takluckor och
montage av fasadbekladnad. Invandigt sker installationer och montage av innervaggar, dorrar
och ytskikt. Hyresgastanpassningar, sasom installationer i arenans kok, barer och kiosker
pagar. Séder om arenan pagar mark och betongarbeten, och i norr monteras utvandiga trappor
och racken mot anslutande torg utanfor Ericsson Globe. Alla takbalkar ar pa plats liksom det
skjutbara taket.

| premiarveckan, den 20-27 juli, ar redan fyra evenemang bokade, varav tre fotbollsmatcher.
Forkdpen av sasongskort har gatt bra for bade Hammarby fotboll och Djurgarden fotboll.
Arenans namnsponsor, Tele2, ar en aktiv partner vilket ar positivt och vi tror att det dmsesidiga
utbytet kommer att bli mycket bra.

Vi har ett fortsatt stort intresset for arenan. For att inte stéra produktionen maste antalet
studiebesok dessvarre begransas lite, men utférs anda dagligen. Hemsidan, tele2arena.se,
med tillhérande blogg och twitter har manga besok.

De parallella projekten for Tolv Stockholm och Arenagaraget I6per pa. Tolv Stockholm invigs
under hosten 2013. Garaget kommer delvis att nyttjas som avstallningsyta till dess att Tolv
Stockholm ar klart, men vi beraknar anda kunna erbjuda 200-300 parkeringsplatser i
premiarveckan.

Givetvis finns det en hel del risker som vi har att hantera. Trots forsenad ibruktagandetid sa ar
tidplanen mycket tight. Det stéller stora krav pa Peab och dess underentreprenérer vad galler
arbetsledning, for att samordna och sakerstélla bade tid och kvalitet samtidigt som inga
sakerhetsforeskrifter far asidosattas. Vi har haft nagra allvarligare tillbud trots att
arbetsmiljéfragor ar, och under hela projektet har varit, fragor av hogsta prioritet. | projektet
samarbetar bade vi och vara entreprendrer ocksa med Skatteverket for att motverka att sa
kallad "svart” arbetskraft anvands.

Vi ser mycket fram emot varen och sommaren. Vi hoppas att vi fyller arenan vid invigningen
den 24 augusti och att det blir en minnesvard dag.

Stockholm 2013-02-25

Mats Gronlund
VD
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