Utlatande 2009:217 RI+VIII (Dnr 328-2039/2009)

Genomforandebeslut Stockholmsarenan

A. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar foljande

1.

I stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 18 november 2009
redovisat forslag att uppfora en ny arena soder om Ericsson Globe
”Stockholmsarenan” innebédrande investeringsutgifter om 2 480 mnkr
inkl. rantekostnader under byggtiden och 35 mnkr for kvarvarande
markforvirv samt investeringsinkomster om 1 260 mnkr godkénns.
Kommunfullméiktige uppdrar &t Stockholm Globe Arena Fastigheter
AB och Stockhome Fastighetsforvaltning AB att genomf6ra projektet
samt teckna erforderliga avtal.

Finansiering sker dels genom ett aktiedgartillskott fran Stockholms
Stadshus AB till Stockholm Globe Arena Fastigheter AB om 250 mnkr,
dels genom att beaktas vid berérda bolags kommande budgetarbete.
Trafik- och renhallningsndmnden ska péborja programarbete avseende
erforderliga atgirder i infrastrukturen.

B. Kommunstyrelsen foreslds for egen del besluta foljande

L.

Kommunstyrelsen godkénner forslaget enligt punkt A ovan att uppfora
en ny arena soder om Ericsson Globe.

2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.




Foredragande borgarraden Sten Nordin och Madeleine Sjostedt anfor
foljande.

Arendet

I detta drende foreslas att kommunstyrelsen och koncernstyrelsen ska foresla
kommunfullméktige att ge Stockholm Globe Arena Fastigheter AB och Stock-
home Fastighetsforvaltning AB i uppdrag att uppfora en ny idrotts- och eve-
nemangsarena, Stockholmsarenan, séder om Globen. Byggstart beréknas till
varen 2010 och invigning av den nya arenan till slutet av 2012.

Det dvergripande motivet for Stockholms stad att uppfora en ny arena i
Globenomradet ar att stiarka Stockholms position som idrotts- och evene-
mangsstad. Stockholmsarenan kommer att gora Stockholm till en mer interna-
tionellt och nationellt attraktiv evenemangsstad. Den nya arenan kommer ock-
s att stirka stadens niringsliv. Over 600 arsarbetstillfillen inom turistindu-
strin bedoms komma att skapas. Aven under byggtiden tillskapas nya arbets-
tillfallen.

Publikkapaciteten blir drygt 30 000 vid fotbollsmatcher och drygt 40 000
vid konserter. Arenan planeras, i nuldget, utrustas med ett skjutbart tak vilket
mojliggdr evenemang aret runt. Utformningen av den nya arenan blir l4tt
asymmetrisk.

Total projektkostnad berdknas till 2 350 mnkr. Arenans intdkter fran mark-
forsaljningar och kommande principéverenskommelse om hyresavtal i forsta
hand med driftsoperatoren AB Stockholm Globe Arena/AEG (Anschutz Enter-
tainment Group) bedoms tidcka de arliga driftskostnaderna, inklusive rante-
och kapitalkostnader. Darmed uppfylls det krav pé skatteneutralitet, som finns
1 inriktningsbeslutet.

Beredning

Arendet har initierats av Stockholm Globe Arena Fastigheter AB och sederme-
ra beretts av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB i samrad med
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB och Stockhome Fastighetsforvaltning
AB.

Stadsledningskontoret anser att det Gvergripande motivet for Stockholms
stad att uppfora en ny arena i Globenomradet &r att stirka Stockholms position
som idrotts- och evenemangsstad. Stockholmsarenan kommer att goéra Stock-
holm till en mer internationellt och nationellt attraktiv evenemangsstad. Den
nya arenan kommer ocksé att stéirka stadens niringsliv. Over 600 &rsarbetstill-



fillen inom turistindustrin bedoms komma att skapas. Aven under byggtiden
tillskapas nya arbetstillfillen. Stadsledningskontoret tillstyrker forslaget.

Stockholms Stadshus AB anser att genom Stockholmsarenan stérks, i enlig-
het med stéllda visioner, Stockholms stdllning som evenemangsstad och kan
pa sa sitt attrahera storre artister och evenemang till staden dn vad som ar mdj-
ligt idag. Sammantaget tillstyrker koncernledningen och stadsledningskontoret
forslaget om uppforande av en ny arena soder om Ericsson Globe.

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB foreslar att kommunfullméiktige ger
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB, genom sitt dotterbolag Stockhome
Fastighetsforvaltning AB, i uppdrag att uppfora en ny idrotts- och evene-
mangsarena, Stockholmsarenan, soder om Globen. Byggstart berdknas till
varen 2010 och invigning av den nya arenan till hosten slutet av 2012.

Vira synpunkter

Stockholm dr en huvudstad i varldsklass. Vi dar mycket glada Gver att vi efter
manga ars arbete nu dr redo att sitta igang arbetet med en arena som motsvarar
forvintningarna fran ett Stockholm i vérldsklass. For att stirka Stockholm som
evenemangsstad och for att det finns behov av ny sdker, modern och familje-
vénlig arena for stockholmarna bygger vi nu Stockholmsarenan.

Vi har valt att placera denna arena i Stockholms riktigt stora evenemangs-
omrade, Globenomrédet. Globenomradet &r redan det ledande evenemangsom-
radet 1 Sverige, med god infrastruktur och mycket bra kollektivtrafik. Globen-
omrédet har ocksé den unika fordelen av att vara med nérheten till City.

Samtidigt ger existerande och planerat kringomrade med affarslokaler och
kontor goda ekonomiska forutséttningar for omradet i sin helhet, ndr arenan
bidrar till att 6ka attraktiviteten i hela evenemangsomradet.

Stockholmsarenan ar en mycket viktig del av att skapa ett unikt nojes- och
evenemangsomrade. Arenan ingar som en naturlig del av utvecklingen i S6-
derort.

Arenan finansieras genom tre delar. Dels genom f6rsdljning av mark vid
bland annat nuvarande Soderstadion, hyresintdkter frdn operatéren AEG (An-
schutz Entertainment Group) samt alternativkostnad till den av fullméktige
redan beslutade upprustningen av Soderstadion.

Vi kédnner stor tilltro till de kalkyler som gjorts for bade investering och
drift men vill samtidigt poéngtera vikten av att staden och d& framforallt SGA
Fastigheter AB och Stockholms Stadshus AB foljer upp och granskar projektet
fortlopande.



Tillgdanglighetsaspekter ska givetvis, som i alla offentliga byggnadsprojekt,
komma in i byggandet av arenan pa ett sé tidigt stadium som mojligt.

Vi anser att evenemangsomradet kring Globen blir komplett i och med
Stockholmsarenan. Det finns stora synergieffekter med att ha flera arenor i
skiftande storlek i direkt anslutning till varandra plus att det 4r samma operator
pa samtliga arenor.

Avtalet med AEG innehéller en tydlig incitamentsstruktur. Det finns stora
ekonomiska drivkrafter for att operatdren ska fylla arenan med evenemang.

En del av den ekonomiska l6sningen ér att AEG ska sdlja namnréttigheter-
na till arenan. Vi anser att det dr viktigt att fullmaktige har mojlighet att ta
stillning till det foreslagna namnet, en riatt som ocksa tillgodoses i avtalet.

Tidplanen for projektet dr relativt snivt tilltagen och vi anser darfor att en
beredskap bor finnas for att kunna i mojligaste mén undvika och i annat fall
hantera eventuella férseningar.

Operatoren AEG, driver inte bara de 6vriga anldggningarna i Globenomra-
det, vilket i sig dr en stor fordel, utan dr ocksa varldens storsta aktor pa att
driva och utveckla evenemang pa arenor. Med ett avtal med AEG finns alla
forutsittningar for att Stockholmsarenan kommer att vara fylld av virldsartis-
ter och idrottsevenemang.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. "PRINCIPOVERENSKOMMELSE MM" mellan Stockhome Fastig-
hetsforvaltning AB (hyresvarden), AB Stockholm Globe Arena (Hyres-
gésten) och Stockholm Globe Arena Fastigheter AB (SGAF). Avtalet ar
hemligt men finns for kommunfullméktiges ledamoter att ta del av pa
Stockholms Stadshus AB.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarrddet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foreslda kommunfullmiktige besluta att
1. delvis bifalla forslaget till beslut
2. dérutdver anfora:

Vi stodjer projektets inriktning, utifrén forutsittningen att de ekonomiska kalkylerna ar
realistiska med forsiktighet sa att stadens ekonomi inte riskerar att paverkas negativt.



Stadens alla anlédggningar ska vara energi- och miljdanpassade genom satsningar
pa energieffektiviseringar och fornyelsebara energikéllor, exempelvis solceller for
fornyelsebar el. Nya anldggningar ska byggas sé att de dr energisnala och med giftfria
material. Atgéirderna for energi- och miljdanpassning ska redovisas vid varje enskilt
projekt.

Miljopartiet foreslar att i samband med byggandet av arenan 6verdacks Nyndsva-
gen med syftet att minska buller och barridreffekten av Nynésvagen. En ekodukt som
kompensation for Sandstuparken skulle ge en viktig forstarkning av bade ekologiska
varden och tillgédnglighet.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Carin Jimtin (s) enligt foljande.

Det &r ett mycket glddjande att besluten kring Stockholmsarenan fortsétter att effektue-
ras. Nu ska vi dntligen fa till en ny arena och fortsatta satsningen pa Stockholm som
idrotts- och evenemangsstad. Vi som gérna ville ha en ny arena var lite oroliga efter
majoritetens inledande deklarationer att klubbarna sjilva skulle bygga och driva an-
laggningarna. Ska man ro i land ett sddant hér stort projekt maste det helt enkelt till ett
betydande offentligt dtagande. Vi ér glada att den moderatledda majoriteten fortsétter
att hantera genomforandet av arenaprojektet enligt denna insikt. Vi forutsétter dven att
politiken framdeles kan delta operativt i beslutsprocessen da det &r vi folkvalda som
kommer att sta till svars for resultatet.

Vi dr ocksa glada 6ver att ekonomin runt arenabygget nu klargdrs men stéller oss
fortsatt tveksamma till talet om “’skatteneutralitet” i sammanhanget. Uppforandet av
Stockholmsarenan finansieras bland annat genom forsiljning av stadens mark. Vissa
fragor kvarstar dven rérande den berdknade storleken pa intékterna till Stockholmsare-
nan och didrmed stadens mojligheter att tdcka sina egna kostnader i projektet. Vi tar
dérfor sarskilt fasta pa foredragande borgarradets synpunkt att staden genom SGA
Fastigheter AB och Stockholms stadshus AB ska folja upp och granska projektet fort-
16pande.

A. Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
att kommunfullméktige beslutar foljande
1. I stadsledningskontorets tjdnsteutlatande daterat den 18 november 2009
redovisat forslag att uppfora en ny arena sdder om Ericsson Globe
”Stockholmsarenan” innebirande investeringsutgifter om 2 480 mnkr
inkl. rintekostnader under byggtiden och 35 mnkr for kvarvarande
markforvirv samt investeringsinkomster om 1 260 mnkr godkénns.
2. Kommunfullméktige uppdrar at Stockholm Globe Arena Fastigheter
AB och Stockhome Fastighetsforvaltning AB att genomf6ra projektet
samt teckna erforderliga avtal.



3. Finansiering sker dels genom ett aktiedgartillskott fran Stockholms
Stadshus AB till Stockholm Globe Arena Fastigheter AB om 250 mnksr,
dels genom att beaktas vid berorda bolags kommande budgetarbete.

4. Trafik- och renhallningsndmnden ska pabdrja programarbete avseende
erforderliga atgérder i infrastrukturen.

B. Kommunstyrelsen foreslas for egen del besluta foljande
1. Kommunstyrelsen godkénner forslaget enligt punkt A ovan att uppfora
en ny arena sdder om Ericsson Globe.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 2 december 2009

P& kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Madeleine Sjostedt
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Emilia Hagberg (mp) med hanvisning till reservatio-
nen av (mp) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Inger Stark (v) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméaktige beslutar foljande
1. Kommunfullméktige godkénner i huvudsak forslaget att uppfora en ny arena
soder om Ericsson Globe.
2. Dirutdver anfors foljande:

Det ér bra att Stockholmsarenan krympts i forhallande till de ursprungliga planerna.
Den ér dock till sin utformning fortfarande for stor och svulstig vilket inte lampar sig i
en relativt tit stadsmiljo. Byggprojektet borde ha belysts ur ett storre perspektiv dér
bittre hinsyn tagits till omgivande bostadsomraden samt existerande planer pa kom-
mande stadsutveckling. Vidare bor mdjligheten att bittre utnyttja platsen genom att
dédcka 6ver Nynédsvigen utredas.

Det &r av yttersta vikt att namngivandet av arenan inte sker pa samma sitt som vad
var fallet med Globen, som nu formellt heter ”Ericsson Globe”. En del av den ekono-
miska 16sningen &r att AEG ska sdlja namnréttigheterna till arenan samt att fullméktige



enligt avtalet har mdjlighet att ta stéllning till det foreslagna namnet. Med nuvarande
politiska majoritet ar risken att den nya arenan kan komma att heta nagot lika illa ge-
nomtinkt som “Ericsson Globe” dverhdngande, varfor den delen av den ekonomiska
16sningen bor dndras.

Sarskilt uttalande gjordes av Carin Jimtin, Teres Lindberg, Mirja Rdihd
Jéirvinen och Abdo Goriya (alla s) med hdanvisning till det sérskilda uttalandet
av (s) 1 borgarradsberedningen.



ARENDET

I detta drende foreslas att kommunstyrelsen och koncernstyrelsen ska foresla
kommunfullméktige att ge Stockholm Globe Arena Fastigheter AB och Stock-
home Fastighetsforvaltning AB i uppdrag att uppfora en ny idrotts- och eve-
nemangsarena, Stockholmsarenan, séder om Globen. Byggstart beréknas till
varen 2010 och invigning av den nya arenan till slutet av 2012.

Det dvergripande motivet for Stockholms stad att uppféra en ny arena i
Globenomradet ar att stiarka Stockholms position som idrotts- och evene-
mangsstad. Stockholmsarenan kommer att gora Stockholm till en mer interna-
tionellt och nationellt attraktiv evenemangsstad. Den nya arenan kommer ock-
s att stirka stadens niringsliv. Over 600 arsarbetstillfillen inom turistindu-
strin bedoms komma att skapas. Aven under byggtiden tillskapas nya arbets-
tillfallen.

Publikkapaciteten blir drygt 30 000 vid fotbollsmatcher och drygt 40 000
vid konserter. Arenan planeras, i nuldget, utrustas med ett skjutbart tak vilket
mojliggdr evenemang aret runt. Utformningen av den nya arenan blir l4tt
asymmetrisk.

Total projektkostnad berdknas till 2 350 mnkr. Arenans intdkter fran mark-
forsdljningar och kommande principéverenskommelse om hyresavtal i forsta
hand med driftsoperatdren AB Stockholm Globe Arena/AEG (Anschutz Enter-
tainment Group) bedoms ticka de arliga driftskostnaderna, inklusive rénte-
och kapitalkostnader. Darmed uppfylls det krav pa skatteneutralitet, som finns
1 inriktningsbeslutet.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Arendet har initierats av
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB och sedermera beretts av stadsled-
ningskontoret, stadsdirektdrens stab, och Stockholms Stadshus AB i samrid
med Stockholm Globe Arena Fastigheter AB och Stockhome Fastighetsfor-
valtning AB.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlaitande daterat den 18 november 2009 har i
huvudsak féljande lydelse.



I Stockholms stads vision for Stockholms utveckling, ”Vision 20307, etablerade staden
ambitionen att bli en storstad i varldsklass. I Stockholms stads vision ingér utveck-
lingsplaner for hela Johanneshovsomréadet, Vision Soderstaden. I denna vision presen-
teras bland annat forslag pa en forldngning av Gotgatan, med kommersiella lokaler och
nya bostdder i Globenomradet. I visionen ingar dven en utveckling av Slakthusomradet
med fokus pa handel, bostdder och arbetsplatser. Som en del av fornyelsen av Soder-
staden, ingdr en ny arenaldsning vilken behdvs for att Stockholm ska vara en evene-
mangsstad i vérldsklass.

Allt detta sammantaget ska bidra till att skapa en bestdende helhet, ett utvecklat,
trivsamt och attraktivt omrade

Arbetet med att finna nya arenaldsningar har i sin helhet pagétt sedan 1994, med
forslag till nybyggnad savil som ombyggnad av befintliga anldggningar.

Kommunfullmidktige fattade 2000-11-13 beslut om en upprustning av Soderstadi-
on, omfattande 153 mnkr, uppriknat i dagens penningvérde ca 250 mnkr. En sddan
upprustning skulle dock inte méta UEFA:s krav for internationella fotbollsmatcher.
Mer information om stadens tidigare arbete med arenafrdgan finns bland annat i f61-
jande drende; Forstudie avseende uppforande av multifunktionsarena (Dnr 029-
448/2004).

Stadsledningskontoret och koncernledningen har sedan 2006, i samarbete med be-
rorda forvaltningar, bolag och fotbollsklubbar, utrett forutséttningarna for uppforande
av nya arenor pa ett antal platser i Stockholm. Under 2006 foreslogs uppforande av en
multifunktionsarena med 50 000 sittplatser soder om Globen, men projektet avbrots da
de konkreta planerna pa en multifunktionsarena i Solna blev kénda. Utredningen kom
dock fram till att den mest 1dampade platsen for en mindre arena med plats for ca
25 000 sittande var Globenomrédet.

Sedan budget 2007 har stadens heldgda bolag, Stockholm Globe Arena Fastigheter
AB (SGA Fastigheter AB), haft uppdrag fran kommunfullméktige att utveckla Globe-
nomradet, for att stirka de nuvarande arenornas funktion. I Stockholm stads budget for
2008 anges det att Stockholm ar i behov av nya arenaldsningar for fotboll.

Stockholms stads kommunfullméktige fattade 2008-09-08 ett inriktningsbeslut av-
seende en ny arena i Globenomradet. I detta drende godkéndes fortsatta utredningar
med den inriktning som redovisats, d.v.s. en flerfunktionsarena for ca 30 000 askadare,
som inte ska belasta skattebetalarna i Stockholm. Den totala projektkostnaden bedom-
des till ca 2,4 mdkr varav ca 1,9 mdkr avség sjdlva arenan. Arenan foreslogs i drendet,
uppforas av Stockholm Globe Arena Fastigheter AB. Mot bakgrund av detta har SGA
Fastigheter AB, genom sitt dotterbolag Stockhome Fastighetsforvaltning AB, utarbetat
underlag och forslag till hur en ny idrotts- och evenemangsarena, Stockholmsarenan,
s6der om Globen kan uppforas med tidigare foreslagen kapacitet och funktion pa ett
kostnadsneutralt sitt. Kostnadsbeddmningen som gjordes infor inriktningsbeslutet har
dock reviderats efter genomforda utredningar.

Under 2008 och 2009 har dérefter ett omfattande utredningsarbete genomforts, av-
seende tekniska och ekonomiska forutséttningar, for att genomfora projektet. SGA
Fastigheter AB har tillsammans med sitt dotterbolag Stockhome fastighetsforvaltning



AB, ansvarat for projektledningen och arbetet har genomforts av bl. a sju konsultgrup-
per bestaende av sakkunniga inom omradena trafik, logistik och parkering, konstruk-
tion, design, installationer, sdkerhet, miljo och verksamhet. Arbetet har f6ljts av en
styrgrupp med representanter frén berérda intressenter; SGA Fastigheter AB, koncern-
ledningen, stadsledningskontoret, AEG, genom AB Stockholm Globe Arena, The
Carlyle Group (dgare av Globen shopping och kontorsfastigheter i omradet), White
arkitekter AB, Home Properties AB (dgare till Quality Hotel Globe). Darutéver har
ocksa en dialog forts med andra berérda aktorer sésom Hammarby Fotboll, Live Na-
tion, Stockholms stads fastighetskontor (dgare av fastigheter i Slakthusomradet), tra-
fikkontoret, exploateringskontoret, Stockholm Stads Parkerings AB, Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsforvaltning samt polisen och rdddningstjansten.

Utredningsarbetet har lett till tekniska forédndringar sedan inriktningsbeslutet, i takt
med att kunskapen om forutséttningarna for projektet ytterligare klarlagts. Dessa for-
andringar dr dock en forutsittning for att kunna uppfora en arena, som fyller de krav
pa storlek, funktion, sdkerhet och miljé som foreskrivits i inriktningsbeslutet.

Under hosten 2008 och under ar 2009 har den finansiella situationen i varlden bli-
vit instabil och forutséttningarna for forséljning av byggrétter férdndrats. En annan
forandring, jamfort med inriktningsbeslutet, &r att staden efter beslut dverlatit evene-
mangsbolaget, AB Stockholm Globe Arena, till AEG fran forsta oktober 2008. Det
innebdr att driften av evenemangsverksamheten ligger utanfor stadens ansvarsomrade.
Detta har medfort vissa férandringar i konstruktionen kring kostnads- och intiktsfor-
delningen mellan bolagen. Stockholm Parkering avser att forvérva och driva det par-
keringsgarage som lokaliseras under arenan. Ett inriktningsbeslut om forvéirvet har den
16 september 2009 tagits i Stockholm Stads Parkerings AB:s styrelse.

I samband med att inriktningsbeslutet om en ny arena fattades, sa inleddes proces-
sen for ny detaljplan for omradet. En startpromemoria for planldggning av Stock-
holmsarenan upprittades 2008-05-26, programsamrad holls november-december 2008.
Stadsbyggnads-ndmnden tog stéllning for fortsatt planarbete 2009-05-28 och plansam-
rad genomfors augusti-oktober 2009.

I detta drende foreslas att beslut om genomforande fattas, med uppdrag till SGA Fas-
tigheter AB:s dotterbolag Stockhome Fastighetsforvaltning AB att pabdrja arbetet med
att uppfora en ny arena, i enlighet med vad som beskrivs i detta drende. Byggstart
berdknas till varen 2010 och invigning av den nya Stockholmsarenan till slutet av
2012.

Investeringens mdl och syfte
Stockholmsarenan ska bli en arena i virldsklass. Med det menas:

=  Mangfacetterad arena; flexibel, funktionell och anvéndarvénlig
=  En arena som i sig lockar de storsta artisterna och vérldsidrottarna
*  En innovativ arena som moter framtidens behov



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

=  Besokarvinlig; utstrala trygghet, sdkerhet och tillgdnglighet

=  Ekologiskt-, socialt- och ekonomiskt hallbar

=  Energieffektiv

=  Landmirke med hdg arkitektonisk kvalitet

=  Uppfyller UEFA- & FIFA:s krav for internationella fotbollsmatcher

Det antagande som ligger till grund for storleken avseende antal askddarplatser, &r
den efterfragan som fotbollsklubbar givit uttryck for i kombination med bedémningar
om de evenemang som kan bli aktuella i Stockholm, givet det existerande utbudet av
anldggningar avsedda for evenemang och fotboll pa elitniva.

Lége for Stockholmsarenan

Globenomradet, med Ericsson Globe som ett av Sveriges mest inarbetade land-

mirken, ir av staden ett utpekat prioriterat utvecklingsomrade. Ett av motiven &r om-
radets centrala ldge, endast nagra kilometer fran Stockholms citykdrna.

- :.. -..-""._ <4
Situationsplan. Illustration av

White

Andra motiv &r bland annat att omrédet redan i dag r ett vil fungerande och eta-
blerat evenemangsomrade, omgivet av goda vigforbindelser och kollektiv-trafik. Om-
radet har sju tunnelbanestationer inom radien av en kilometer, till detta kommer tvir-
baneforbindelser och ett stort antal bussforbindelser, frdmst till Gullmarsplan. Ur ett
héllbarhetsperspektiv dr denna placering mycket god, dé arenan placeras i en befintlig
infrastruktur.

Arenan kan genom detta lige samverka med befintliga arenor och verksamheter i
omradet. Exempel pé detta dr samnyttjande av utrustning och forvaringsutrymmen



samt gemensamma funktioner sdsom kok, varu- och avfallshantering, personal, parker-
ing samt anslutning till befintliga tekniska installationer mm. Detta skapar goda forut-
sattningar for energi- och kostnadseffektiva 1osningar.

For evenemangsarrangorer bedoms ett samlat evenemangsomréde ge stora konkur-
rensfordelar, dd evenemang kan anpassas till 1dmplig arena beroende pa typ av produk-
tion samt efterfragan pa biljetter. Vid méasterskap och andra stora evenemang kan flera
arenor nyttjas parallellt. Dessutom tillvaratas den mangariga erfarenheten av att driva
evenemangsverksamhet.

Avsedd mark, som har forvarvats av Stockhome Fastighetsforvaltning AB, bestér
idag av en lag bebyggelse for kommersiell verksamhet, bland annat bilforsiljning,
Systembolag och butiken Kakelspecialisten samt Sandstuparken. Hyresgésterna kom-
mer att flytta och bebyggelsen rivas. Aven delar av parken kommer att nyttjas i sam-
band med att Stockholmsarenan uppfors.

Beskrivning av projektet

Stockholmsarenan dr planerad att uppforas séder om Ericsson Globe. Avsedd tomt
for Stockholmsarenan &r mark mellan Nynésvédgen och Arenavigen/Slakthus-omradet.
Detta omfattar i forsta hand de befintliga fastigheterna Visthusbodarna 1-3, Grishuvu-
det 2 samt del av Enskede gard 1:1 (Sandstuparken mm).

Publikkapaciteten blir 30 000 vid fotbollsmatcher och drygt 40 000 vid konserter.
Askadarantalet fordelas i tvd etage, med 15 000 platser pa vardera. Arenan ér planerad
att invigas i slutet av 2012 och ska dérefter sta vird for en méngd evenemang. Till
exempel allsvensk och internationell fotboll, konserter, inomhusfriidrott, missor, fore-
tagsmoten samt is-, hdst- och motorsport.

Arenarummet. Illustration av White

Arenan planeras i nuldget utrustas med ett skjutbart tak vilket mojliggor evene-
mang éret runt. Taket har flera viktiga funktioner sdsom att hindra ljud och ljus att
lacka ut till omgivningen, béra sndlast, hindra nederbord och vind att stéra evenemang



samt att virme- och kylisolera. Att taket blir skjutbart innebér att optimala forhallan-
den kan erhallas for aktuellt evenemang aret om.

En fotbollsplan med konstgris anldggs. Ovanpa denna kan vid eventuellt behov en
naturgrasplan anldggas tillfalligt. Konstgras dr under stark utveckling och UEFA och
FIFA har pa senare tid foresprakat konstgrés pa arenor i Norden. Konstgris &r en for-
utsittning for en kostnadseffektiv och flexibel multifunktion. Avstandet mellan publik
och plan ska minimeras i arenan for att skapa en intim kéinsla och bésta upplevelsen
for publiken.

Utformningen av arenan blir l4tt asymmetrisk. Det nedre etaget blir symmetriskt,
medan det Gvre etaget blir hogre ju langre norrut man befinner sig i arenarummet.

Detta mojliggor goda siktforhéllanden samt ger riktat fokus mot det huvudsakliga
scenléget pd arenans sddra kortsida. Asymmetrin, som ger arenan en unik gestaltning,
ar en konsekvens av utrymmet inom disponibel mark. Till f6ljd av arenans volym,
kommer denna att tangera Nyndsvégen i ost och dess vistra del att kraga ut 6ver Are-
navégen. Detta medfor att trafiken pd Arenavédgen passerar under den nya arenan En
framtida omldggning av Arenavégen eller konvertering till lokalgata skulle gynna
Arenan, da mojlighet till storre utrymmen for publikfléden skulle kunna majliggoras.
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Arenan uppfors i flera plan.

Plan 1: Garage som ansluts mot befintligt garage.

Plan 2 (gatuplan): Kommersiella lokaler lings Arenavégen, spelare-,artist- och
driftutrymmen samt distributionsgata. Torg anldggs sdder- respektive norr om arenan.
I anslutning till dessa skapas ca 1000 cykelparkeringsplatser.



Plan 3: Spelplan samt evenemangsutrymmen.

Plan 4: Huvudentré med en utvindig foajé runt arenan och invindig besokarservice
som ansluts mot befintligt arenatorg.

Plan 5: Premiumutrymmen sdsom loger, loungeytor och restauranger.

Plan 6: Besokarservice sdsom forsdljning och WC.

Plan 7: Takplan inkluderar teknik-, TV-sdndnings- och evenemangs- driftsutrym-
men.

Samtliga plan kopplas samman genom vertikala forbindelser i form av hissar, trap-
por och rulltrappor till loger och restaurangytor. Arenan ges en modern arkitektur med
nordisk design. Med utatriktade foajéer som forses med glaspartier for kommunikation
med omgivningen.

Det nya garageplanet under arenan utrustas med ca 750 nya p-platser med vertikala
forbindelser till bdde entréplan och niva med Arenavédgen. Garageplanet planeras att
sdljas till Stockholm Stads Parkerings AB, vilka &ven kommer att skéta driften av
anldggningen.

Storsta gangflodesstrommarna planeras till arenas norra delar, dér huvudentrén
placeras. Arenan utrustas dessutom med en entré soder ifran. I och med att en yttre
foajé skapas pa plan 4 s mdjliggors entréer dven pa langsidorna.

En av Stockholm stad godkénd sakkunnig i tillgénglighetsfragor, har upprittat ett
tillgénglighetsprogram som ligger till grund for den fortsatta projekteringen. Detta
arbete sker 1 samarbete med planhandlédggare fran stadsbyggnadskontoret.
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Tidplan

Nedanstdende tidplan baseras pa forutséttning att genomférandebeslut fattas av
kommunfullméktige vid sammantrade 2009-11-02, att upphandlingsprocess av total-
entreprendr inte 6verklagas samt att bygglov erhalls utan 6verklaganden pa ny detalj-
plan. Tidplanen 4r dven beroende av att en dverenskommelse om tidigare avflyttning
traffas med befintliga hyresgéster som har hyresavtal som 16per ldngre &n till januari
2010.

Tidsplan

®Sept. 2008  Inriktningsbeslut fattas av Kommunfullmiktige

® Okt2009  Avtal tecknas med Totalentreprendr

® Nov 2009  GenomfGrandebeslut fattas av Kommunfullmiktige
® Jan 2010 Rivning av befintlig bebyggelse inleds

® Feb 2010 Beslut om Detaljplan i Stadsbyggnadsndmnden

® Maj2010  Detaljplan vinner laga kraft

® Maj 2010  Bygglov erhélls

® Maj 2010  Byggstart arenan

® Nov 2012  Slutbesiktning

® Dec 2012 Ibruktagande av arena, testevenemang

Projektrisker och osdkerhetsfaktorer

En projektdvergripande riskanalys har utforts av en konsult inom riskhantering,
March AB, med syfte att kartligga genomforda riskanalyser och identifiera behov av
ytterligare analyser samt identifiera risker som kan stora eller fordyra projektet patag-
ligt.

Foérekommande risker som kan ge dessa effekter pa projektet ar:

e  Osikerhet i hur omgivning ska interagera med Stockholmsarenan d& Vision
Soderstaden utvecklas. Detta har papekats av polis och raddningstjénst som
efterfragar en helhetssyn for omradet vid raddningsinsatser som ror trafikfré-
gor och andra sékerhetsaspekter. Viktigt att hdnsyn tas till Stockholmsare-
nans behov, da den fortsatta utvecklingen av omrédet sker.

e Arbetsmiljo och stérningar pa omgivning under produktion. Avsedd tomt &r
trang och det pagar verksamhet att ta hdnsyn till i omgivningen, vilket stéller
hoga krav pé planering av produktion, transporter och materialhantering.
Handlingsplan for att minimera bland annat buller, vibrations- och trafik-
stérningar ska upprittas av entreprendren.

e  Forsenat genomforandebeslut, Gverklaganden pé ny detaljplan, for sen av-

flyttning av befintliga hyresgéster som leder till forseningar och stérningar.



e Nodvindiga justeringar under produktion som kan leda till kostnadsékning-

ar.

Dessa risker har identifierats under utvecklingsarbetet och planer for att eliminera
eller minska dessa risker har uppriéttats och legat till grund for utfort och det fortsatta
arbetet. Andra ekonomiska osdkerhetsfaktorer redovisas under ekonomiavsnittet ned-
an.

Organisation och ansvarsfordelning

SGA Fastigheter AB, som ér ett av Stockholms Stadshus AB helédgt dotterbolag,
har fatt i uppdrag att utreda forutsittningarna for att uppfora Stockholmsarenan. Efter
beslut i detta drende far koncernen SGA Fastigheter 1 uppdrag att genomfora projektet.
Byggherre blir Stockhome Fastighetsforvaltning AB, ett av SGA Fastigheter heldgt
bolag. Stockhome Fastighetsforvaltning AB kommer inte att ha egen personal, utan
anstéllning av projektchef och andra for projektet centrala poster kommer att ske hos
moderbolaget.

Projektet genomfors med totalentreprenad, med 16pande rdakning och incitament
kopplat till takpris och riktpris. Detta innebdr att besparingar resp. kostnads-dkningar
delas mellan bestillare och totalentreprendr efter fordelningsfaktorer som faststélls i
entreprenadkontrakt.

Hyresgést avses bli AEG:s dotterbolag AB Stockholm Globe Arena eller annan
likvardig part. AB Stockholm Globe Arena har i sin tur affirsforhallande med brukar-
na, bl a Hammarby Fotboll och Live Nation. Aven fler brukare och operatérer kan bli
aktuella bade i arenan och i de 6vriga kommersiella delarna av projektet, exempelvis
Stockholm Parkering, vilka kommer att driva garaget.

Arbetet med att ta fram en organisation for genomforande av pagar och kommer att
beslutas i styrelsen i Stockhome Fastighetsforvaltning AB infor projektstart.

Ekonomi
Investeringsbudget
De finansiella forutséttningarna for investeringen presenteras nedan i tabellform



Investeringskalkyl (avrundade belopp)

Nulége Inriktningsbeslut
2009 ars penningvirde 2008 ars penningvirde
Utgifter Markforvarv 360 mnkr 340 mnkr
Produktionskostnad 2350 mnkr 1900 mnkr
Réntekostnader under 130 mnkr
byggtiden
Inkomster  Forséljning av byggrétter 1260 mnkr 1300 mnkr
Alt. kostnad Soderstadion 250 mnkr 250 mnkr
Resultat:
- 1330 mnkr - 700 mnkr
Utgifter

Mark har anskaffats 2008 till ett viarde av ca 325 mnkr. Ytterligare en fastighet ska
forvarvas, Enskede Gard 1:1, vilken idag dgs av Exploateringsndmnden.

Produktionskostnaden i1 nuldge (mars 2009) for arenan inkluderar kostnader f6r
rivning och sanering, ledningsomléggningar, uppforande av arenan, infrastruktur pa
fastigheten, anslutning till befintligt arenatorg samt férdigstidllande av nya torgytor.
Dessutom ingar byggherrekostnad och budgetreserv. Produktion av underliggande
garageplan ingér inte, da det finansieras av forséljning av byggrétt for garageplan som
tacker denna kostnad.

Foljande kassaflode forvintas for investeringen 6ver investeringsperioden (mnkr)

(nominella vérden):

2010 2011 2012 2013
Utgifter produktion -375 -1193 -1176 0
Alternativkostnad 250
Soderstadion
Réntor under byggtiden -12 -42 -89
Inkomster byggratter 0 49 197 1217
Summa Kassaflode - 387 -936 -1079 +1217

Produktionskostnaden har bedémts pa programhandlingsniva, d v s en kostnads-
beddomning har gjorts for varje ingdende del i de omfattande programhandlingarna.
Bedomningen har gjorts utifran kdnda kostnader och leverantérer har tillfragats. I
produktionskostnaden ingar en budgetreserv.



Skillnader i de totala kostnaderna mellan nuldge och inriktningsbeslut beror i hu-
vudsak pé foljande. Den generella kostnadsokningen avseende produktions-kostnader
mellan de bada kalkylerna &r 5 %, vilket motsvarar ca 100 mnkr. Darutéver kan avvi-
kelse i produktionskostnad hirledas till en, i inriktningsbeslutet, for 1agt upptagen
kostnad for bl.a. stomme, infrastruktur pa tomten, rivning och sanering av bebyggelse
samt att tekniska l6sningar som maéste anpassas till tomtens nu kénda forutsittningar,
bl.a. har arenan forskjutits langre vasterut fran Nyndsvigen. De nédvéndiga forand-
ringarna pa stomme och tak bedéms generera en kostnadsokning om 140 mnkr. Kalky-
lerade kostnader for infrastrukturarbeten pa tomten, ledningsomldggning, rivning och
sanering uppgar ocksa till ett ca 140 mnkr hdgre belopp 4n i inriktningsbeslutet. Reste-
rande 70 mnkr kan framst harledas till att byggherrekostnader och budgetreserv, som
berdknas som ett procentuellt belopp av entreprenadkostnaden, blir hogre.

Produktionskostnadskalkylen har upprattats av Bygganalys AB, och granskats av
projektledningen. Kalkylen har dven granskats av extern oberoende part, en brittisk
arenakalkylator, Gardiner & Theobald UK.

Inkomster

Den nya arenan ska finansieras av forsiljning av byggrétter samt hyresintékter fran
driftoperator. Utbyggnadsforslaget omfattar inom planomradet ca 54 000 kvm kom-
mersiella ytor, handel, kontor och hotell. Tillsammans med forsédljning av marken pa
nuvarande Soderstaden bedoms byggrétterna inbringa ca 1 260 mnkr.

Byggrittsvirden baseras pa uppskattat marknadspris 2009, och har granskats av
Ohrlings PricewaterhouseCoopers. P.g.a. raidande konjunkturléige har byggritterna
virderats om med upp till 30 % lagre kvadratmeterpris 4n i inriktningsbeslutet. I in-
riktningsbeslutet bedémdes vérdet av byggratter till 1300 mnkr och omfattade dér ca
45 000 kvm byggritter inom planomradet samt byggrétt pd Soderstadion.

Som inkomst noteras dven en alternativkostnad om 250 mnkr for den upprustning
av Soderstadion som Kommunfullméktige beslutat om 2000-11-13, vilken &r nddvén-
dig om inte en ny arena byggs.

Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och bolagets resultat enligt nedan. Kalkylens in-
tikter baseras pd att arenan utnyttjas av ett allsvenskt fotbollslag. Om arenan nyttjas av
fler lag paverkas inte kostnaderna nimnvirt, diremot 6kar de érliga intékterna.



Driftkalkyl

2013 2018 2023
Kostnader Service & reparationer - 10,5 mnkr - 12 mnkr - 14 mnkr
Underhall
Kostnadsrénta investering -118,5mnkr - 98,1 mnkr - 84 mnkr
Avskrivning investering - 65 mnkr - 65 mnkr - 65 mnkr
Reducering, intéktsrénta + 58 mnkr + 58 mnkr + 58 mnkr
forséljning mark
Intakter Hyra 101 mnkr 111,5 mnkr 123,1 mnkr
Driftresultat: - 35 mnkr -5,6 mnkr 18 mnkr

Ar 2019 beriknas arenan ge ett resultatoverskott. Ar 2025 beriiknas det ackumulerade
underskottet som byggts upp mellan aren 2013 och 2019 vara tackt och projektet bor-

jar ge overskott.

Kostnader

Kostnader for underhall, reparationer samt service pa fast utrustning utgdor drifts-
kostnaderna for dgaren, medan I6pande drift, sdsom el, virme, bevakning, stid mm
bekostas av operatoren. Den nya arenan kommer att kunna hanteras med befintlig
personal hos SGA Fastigheter. Driftskostnaderna ar reducerade med
5 mnkr, vilka idag utgdr alternativkostnad for Séderstadion. Utdver driftskostnaden
belastas kalkylen med kostnader for avskrivningar samt rénta. Antagen rénta &r 4 %
och antagen avskrivningstid &r 40 &r. Avbetalning av lan antas arligen ske med belopp

motsvarande avskrivningen.
Intdikter

Genom forséljningen av AB Stockholm Globe Arenas har staden en extern part
som operator av arenorna i Globenomradet. Det innebér att biljettintikter och andra
intékter, sasom forséljning och sponsring, kommer staden till godo i form av hyra fran
operatéren. Arbetet med att upprétta ett avtal mellan parterna pagér och det finns en

samsyn pa uppldgg.

Upplédgget innebdr att hyran baseras pa en procentsats av operatérens bruttoomsétt-
ning fran verksamheten pa Stockholmsarenan. Denna procentsats ska vara tillricklig
for att gora det mojligt for SGA Fastigheter AB att dterfa investerade projektkostnader.
Den ekonomiska kalkylen forutsitter kostnadstickning fran operatéren, vilket innebér
ca 95 mnkr per ar 1 hyra i 2009 &rs penningvérde.
Projektresultat av investeringsanalys enligt nuvdrdesmetoden

Projektresultatet ska, tillsammans med dgarens 16pande kostnader, finansieras av
framtida hyresintikter. Analysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pa invester-



ings- och driftkostnader i 16pande prisniva, d v s virdet av kostnader och intékter beror
pa nér i tiden de intréffar. Kalkylréntan 4r i analysen satt till 5 %, inflationen till 2 %,
och utvecklingen av byggrattsvérden till 4 %. Utover den forvintade allmédnna infla-
tionen har en extra inflation om 5 % antagits for byggtjanster i nuvirdesanalysen.

Analysen visar pé ett positivt nuvirde for projektet pa ca 4 mnkr.

Kaénslighetsanalys med ekonomiska risker och osékerhetsfaktorer

Kalkylens resultat paverkas av fordndringar av de forutséttningar kalkylen bygger
pa. En budgetreserv finns som tidigare ndmnts i kostnadskalkylen. For produktions-
kostnaderna har en kédnslighetsanalys gjorts av Bygganalys AB. De framsta faktorerna
som kan paverka produktionskostnaden hér dr materialval och ravarupriser, markens
beskaffenhet efter rivning (saneringsbehov storre eller mindre dn berdknat etc.), stor-
ning fran andra projekt i omgivningen, 6verklaganden och forseningar i projektet.
Gardiner & Theobald pekar i sin rapport ocksa pa vikten av utformningen av avtalet
med entreprendren.

Intdkterna pa byggrétter baseras pa rddande konjunkturlage 2009. Jaimfort med in-
riktningsbeslutet har priserna per kvm reviderats ned kraftigt. Med anledning av detta
finns i kalkylen ett antagande om att priserna 6kar med 4 % érligen efter 2009. For-
sdljningen av byggritter berdknas ske mellan 2011 och 2014. Deloitte i London har
haft uppdraget att analysera intdktsmojligheterna for en arena. Som jaimforelseobjekt
har sex arenor i Europa analyserats. Deras slutsats ar att det rimligt att uppna en om-
sittning som genererar ett resultat om minst 100 mnkr/ar. I kalkylen ingar ett belopp
om 20 mnkr per ar for namnsponsring av arenan.

Jamfort med kalkylen forsdmrar en fordyrning med 5 % nuvérdet med 120 mnkr
medan en sdnkt produktionskostnad med 5 %, forbattrar nuvéirdet med mot-svarande
belopp. En tillvixt om 0 % for byggrittsvirden, forsdmrar resultatet med 160 mnkr
medan en tillvixttakt om 5 %, forbéttrar resultatet med drygt 40 mnkr.

En foréndring i kalkylerad kostnadsrénta med 25 % péverkar inte nuvérdet, efter-
som rintan dir berdknas efter kalkylrdntan. Koncernens resultat belastas dock i detta
scenario.

En forsenad byggstart med ett ar till f6ljd av ej erhallet bygglov enligt tidplan, vil-
ken innebdr ett forsenat projektavslut, innebér en forsdmring av nuvirdet med 90 mnkr
plus kostnader for stillestand. Stillestindskostnader avser kostnad for vilande interna
och externa projektorganisationer.

Eventuella kostnader som kan uppsta i form av skatter vid forséljningar av byggrét-
ter bedoms kunna hanteras inom koncernen.

Slutsats — Ekonomi

Projektet forvintas ha ett nuvirde omkring noll, vilket motsvarar det krav pa skat-
teneutralitet som finns i inriktningsbeslutet. Ett antal ekonomiska osakerhetsfaktorer
finns dock vilka belysts ovan. Ett scenario med en kostnadsékning om 5 % (utdver den
marginal som finns), samt 0 % i prisutveckling pé de byggrétter, som till viss del fi-
nansierar projektet, innebér ett negativt nuvarde om 270 mnkr. Pa motsvarande sétt
innebdr en kostnadsminskning pa 5 %, samt 5 % 1 prisutveckling, ett positivt nuvirde



om ca 180 mnkr. Staden har emellertid stor mdjlighet att avyttra byggratterna i ett
marknadslédge som ger en god inkomst.

For att kunna mdta de initiala negativa driftresultaten i bolaget under investerings-
fasen foreslas att Stockholm Globe Arena Fastigheter fér ett aktiedgartillskott om 250
mnkr av Stockholm Stadshus AB.

Paverkan pa andra ndmnders verksamhet och ekonomi

En ny arena i det aktuella omradet foranleder vissa 6kade kostnader for andra
ndmnder. Trygghetsskapande atgérder i form av béttre belysning och béttre fram-
komlighet rekommenderas i den offentliga miljon runt arenan. Genomforda framkom-
lighets- och trygghets-analyser pekar pa betydelsen av vissa investeringar i infrastruk-
tur.

For att inte riskera framkomligheten pa Nynésvigen och Sédra Lanken vid ett eve-
nemang, krdvs vissa atgarder i dagens gatunit. Risk finns for kobildning ut pa Nynés-
vagen och Sodra Lanken, som kan ge oonskade effekter pé det regionala vagnatet. Ett
forslag ar bland annat att skapa en fri hdgersviang fran Nyndsvégen till Arenavigen vid
Sofielundsmotet, for att 6ka kapaciteten i den redan idag hart belastade trafikplatsen.

Utformningen av Arenavégen spelar en stor roll for framkomligheten, bland annat
hur atkomsten for de garage som finns utmed Arenavégen blir, hur stadsméssigheten
upplevs med kommande forutsittningar samt hur stora gangfléden fungerar ihop med
cykel- och biltrafik vid stora evenemang.

Ett sétt att minska riskerna for kobildning 4r val av betalsystem for garagen. Ytter-
ligare ett verktyg som minskar soktrafik i omradet &r att inrétta ett ”Parking guide
system” som visar var det finns parkering.

Idag ingar Arenavégen i Sodra Lankens omledningsvéignit. Med de givna forut-
sittningarna bedéms inte Arenavégen lamplig for att ta emot denna trafik d& Sodra
Lénken ar stingd. Alternativa strackor bor studeras och eventuella atgérder pa dessa
utredas.

Malséttningen &r att en Gvervigande majoritet av besokarna ska aka kollektivt till
och frén arenan. Detta foranleder vissa forbattringar vad géller framkomligheten mel-
lan kollektivtrafiken och arenan. For att optimalt utnyttja tunnelbane-stationerna pa
andra sidan Nynésvégen, krdvs en gang- och cykelbro 6ver Nynésvigen.

Sammantaget foreslas att trafikndmnden ges 1 uppdrag att paborja utrednings- och
programarbete for erforderliga infrastrukturatgérder.

Ovriga konsekvenser av projektet

Enligt undersokningar som KTH och AB Stockholm Globe Arena genomfort, ge-
nererar evenemang stora intikter for staden. Turismomséttningen for Globena-renorna;
Ericsson Globe, Annexet, Hovet och Soderstadion, dr idag berdknad till ca 1,5
mdkr/ar. Intdkterna baseras pa vad tillresta spenderar i staden, i samband med evene-
mang exklusive biljettkép. Enligt en utredning som Svensk Turism utfort, kravs det i
Sverige en omséttning pa 1,4 mnkr for att skapa ett arsarbetstillfille inom turistnéring-
en. Varje besokare berdknas i genomsnitt spendera 1 000 kr. Denna schablon anvénder
bl. a USK i sina undersokningar. Vart att notera ar att detta &r ett snitt for hela Sverige.
Rimligtvis krévs en lidgre omséttning i storstads-regioner pga. stordriftsfordelar mm.



Detta innebér att Stockholmsarenan med 795 000 besdkare arligen, genererar ca 600
arsarbetstillfillen inom turismnéringen.

Byggandet av den nya arenan beddms tillskapa ca 1600 arsarbetstillféllen eller i
genomsnitt 645 arsarbetare under 2,5 ar.

Stockholmsarenan kommer att géra Stockholm till en mer internationellt och na-
tionellt attraktiv evenemangsstad. Idag kan inte Stockholm ta emot storre evenemang
till foljd av brist pa lampliga arenor. Analysforetaget QNB uppskattar turistnettot un-
der rockbandet U2:s Sverigebesdk i Goteborg under helgen den 31/7 -2/8-09 till mel-
lan 200-250 mnkr (SvD 27/7-2009). Det kan forutséttas att Madonna, som besokte
Goteborg helgen efter U2, genererade motsvarande intdkter for néringslivet i Gote-
borg. Det har i Sverige, i ar, salts fler arenakonsert-biljetter &n nagot tidigare ar, en
trend som kanske beror pa dndrade villkor i branschen med farre salda skivor och fler
liveupptrddanden. I sammanstillningen av de ekonomiska konsekvenserna tas ingen
hénsyn till turistnetto eller andra ej ekonomiskt definierbara konsekvenser, sdésom
paverkade byggréattsvirden for stadens dvriga mark i omrédet.

Parallellt med projektet planeras ytterligare utveckling av Globenomradet. Arena-
torget glasas in for att ge plats for bland annat ett attraktivt krog- och ngjesliv. Nya
ytor for kontor och handel skapas i anslutning till Globen Shopping. En utbyggnad av
befintliga Quality Hotel Globe planeras, med en intilliggande huskropp inrymmande
ca 240 rum. En byggritt for ett kontorshus eller ytterligare kommersiella ytor skapas
soder om Stockholmsarenan. Turistattraktionen Sky view dvs. de gondoler som tar
besdkare upp till ovan Globens tak, dr under produktion och fardigstélls runt arsskiftet.

Stockholm Entertainment District (SED), som Globenomradet ska utvecklas till,
bidrar till att ge Stockholmare och tillresta en fantastisk motesplats. En plats ddr mén-
niskor vill métas, umgas, trivas och tervénda till, om och om igen. Utveck-lingen av
Globenomrédet bidrar till att géra Stockholm till norra Europas ledande besoksmal och
dérigenom oka turismintikterna for huvudstaden. Denna utveck-ling &r inledd och
malséttningen ar att SED &r forverkligat under 2014. I samspel med nya Stockholms-
arenan, bidrar detta till att ytterligare starka omréadets attraktionskraft och motiverar
valet av lokalisering. Utvecklingen av Globenomradet och Stockholmsarenan &r forsta
etappen av genomforandet av Soderstaden, en ny och spannande stadsdel.

Kommunfullméktige antog 2002 ”Séderortsvisionen” som sedan aterrapporterats
under 2004. Stadsledningen har under 2009 utarbetat ett forslag till "Program for ut-
vecklingen i S6derort”, som remitterats till berérda forvaltningar och bolag under
hosten 2009. Ambitionen i denna &r bl.a. att starka handel och néringsliv i sdderort,
samt forbéttra tvarforbindelserna mellan stadsdelarna. Planerna for den nya arenan
anknyter till dessa planer och dr ndmnt som ett av de betydelsefulla projekt som plane-
ras i omradet.

Att manga projekt ska I6pa sida vid sida, pa en begriansad yta med pagdende verk-
samheter stiller hoga krav pa planering och samarbete fran samtliga berorda intressen-
ter.



Miljo-, tillgdinglighet och siikerhet

Under arbetet med miljobedomningen identifierades miljoaspekter pa tvad huvudsakli-
ga nivaer; 1) miljoaspekter for vilka detaljplanen beddmts kunna innebéra betydande
miljopaverkan och ii) miljoaspekter som inte ansetts kunna innebéra betydande miljo-
paverkan, men som bedomts vara viktiga att belysa som underlag for detaljplanen. De
aspekter som har miljobedomts dr risk och sékerhet, trafik, luftkvalitet och buller.
Ovriga miljdaspekter som belysts dr klimatpaverkan, ljustdrningar och vibrationer, sol-
och ljusférhéllanden, trygghet, naturmiljo och rekreation, stadsbild och kulturmiljo,
geotekniska forhédllanden samt markfororeningar.

Stockholmsarenan kommer att bli ett nytt landmarke i sédra Stockholm och bli
synlig fran ett stort omland. I férhéllande till Globen kommer arenan att teckna en
silhuett som 1 h6jd underordnar sig Globens kupol. Med den foreslagna utform-ningen
kommer Stockholmsarenan sannolikt inte att synas fran entrén till Heliga korsets ka-
pell (listat som vérldsarv av Unesco) under sommartid. Ddremot kommer arenan att
skonjas under vintertid.

Vid exploatering av detaljplanomradet kommer gronytorna inom Globenomradet att
forsvinna. Samtidigt kommer nya friytor och gatumiljder att tillskapas inom omréadet
som invanare, besokare och arbetande inom niromradet kan utnyttja.

Arenan foreslés placeras inom ett hart trafikerat omrade. Koer uppstar redan i dag
pa de regionala vigarna som i framtiden ska forsorja arenan med trafik. En fullt ut-
byggd arena kommer att leda till 6kad trafik i samband med evenemang. I den trafikut-
redning som genomforts som en del av detaljplanearbetet foreslas en om-byggnad av
Sofielundsmotet, for att forbittra forhallandena for trafiken som kommer norrifrdn och
ska vidare mot Enskedevigen och Arenavégen. Flera kollektivtrafikpunkter fran
Stockholms innerstad ligger pa nira gangavstand fran detaljplaneomradet. Detta ger
goda forutséttningar for att bygga en arena som inte &r beroende av biltrafik, vilket i
sin tur begrénsar arenans klimatpaverkan. For att kunna nyttja arenans centrala lage
effektivt, forutsatts dock att sdvél gang- som cykelvignitet till arenaomradet komplet-
teras och gors tryggare.

Nynisvigen dverskrider idag miljokvalitetsnormer vad géller utslapp av NO, och
partiklar. Den trafik som arenan beriknas skapa bedoms dock inte att ha en betydande
paverkan pa luftkvaliteten i omradet. Den trafik som genereras till foljd av planforsla-
get kommer inte att leda till att ndgon miljokvalitetsnorm for utomhusluft dverskrids.
Det goda kollektiva laget for Stockholmsarenan ger forutséttningar for att minimera
utsldpp av fororeningar till luften.

Genomforandet av detaljplanen bedoéms inte heller innebéra betydande konsekven-
ser for risk och sdkerhet inom omrédet. I utformningen av arenan har hénsyn till si-
kerhet varit en styrande faktor, vad géller besokare, personal och omgivning och ett
antal atgérder foreslas vidtas vid utformningen av ny bebyggelse inom det aktuella
planomradet.

Enligt genomforda bullerberdkningar kommer Stockholmsarenan uppfylla riktvér-
den for industribuller vad géller publikjubel under dag- och kvillstid. Vid konserter
uppfylls riktvirden under dagtid. For att uppfylla riktvirden for konserter efter klock-



an 22 bor arenan utformas si att arenan absorberar minst 15 dB(A) vid sténgt tak. Vid
oppet tak berdknas ljudnivéerna ligga mellan 50 — 60 dB(A) och &verskrider ddrmed
ljudnivaerna for riktvardet for industribuller vid konserter och publikjubel. Det bor
dock i sammanhanget papekas att detta ar betydligt under de ekvivalenta ljudnivéerna
fran trafiken pa Nynésvégen, som séledes dven fortsittningsvis kommer att vara den
dominerande bullerkéllan i ndromradet.

Stockholmsarenan och 6vriga foreslagna byggnader, kommer att paverka instralningen
av solljus for fastigheterna vid Nynésvagens Ostra sida, framforallt pa sena eftermid-
dagar under tidig var och sen host.

En samlad bedéomning &r att med de foreslagna atgérderna berdknas genom-
forandet av detaljplanen kunna skapa en ny miljé av hog kvalitet som &r vél in-
tegrerad med befintlig verksamhet inom Globenomradet. Arenans miljopaverkan vad
géller trafik, luftkvalitet och klimatpaverkan minimeras till foljd av att arenans lage
medger att en hog andel besokare kan resa med kollektivtrafik, cykla eller ga. Forutsatt
att de foreslagna atgirderna genomfors, bedoms arenan ha en positiv effekt for trafik-
flodena inom Globenomradet, samt bidra till en 6kad trygghet och tillgénglighet for
besdkare och andra som vistas inom omradet.

Plan f6r uppfoljning

Projektet kommer att foljas upp i den normala ekonomirapporteringen, i tertialrap-
porteringen, flerarsprogram, verksamhetsplan och verksamhetsberéttelse mm. Eventu-
ella avvikelser kommer att analyseras. Utover detta kommer projektet granskas Stock-
holms Stadshus AB med hjdlp av en extern konsult och avrapporteras halvarsvis i
sarskilt drende till koncernledningen.

En ekonomigrupp kommer att finnas inom projektet som rapporterar 16pande till
projektets styrgrupp. Rapportering till byggande bolags styrelse och ledning kommer
att ske méanadsvis. Forslag till struktur for uppfoljning &r under arbete och kommer att
presenteras for styrelsen i Stockhome Fastighetsforvaltning AB for att sedan redovisas
for koncernstyrelsen.

Stockholms Stadshus AB har kommunfullmiktiges uppdrag att folja projektet och
kommer 16pande att avrapportera till koncernstyrelsen.

Arendets beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontoret, stadsdirektorens stab, och Stock-
holms Stadshus AB i samrdd med SGA Fastigheter AB och Stockhome Fastighetsfor-
valtning AB.

Stadsledningskontorets synpunkter

Stockholm saknar arenor som méter dagens behov. Stadsledningskontoret anser att
Stockholm som huvudstad behver stérre och modernare arenor for att kunna ta emot
vérldsartister, idrottsstjarnor och elitfotboll. Genom Stockholmsarenan stérks, i enlig-
het med stillda visioner, Stockholms stillning som evenemangsstad och kan pa sé sitt
attrahera storre artister och evenemang till staden &n vad som &r majligt idag.

Planerna for Stockholmsarenan dverensstimmer vil med stadens planer i Vision
2030. Projektet bedoms stirka naringslivsstrukturen i Soderort, vilket framgar av det
forslag till program for Sdderort som bereds infor kommunstyrelsen hos berérda in-



stanser inom staden. Den nya arenan bedéms ocksé utgora en motor for den utveckling
som foreslés i stadens Vision Soderstaden som under hosten bereds infor beslut i
kommunfullméktige. Forslaget om att bygga Stockholmsarenan ska ses i denna helhet.

Genom att forverkliga Stockholmarenan kan Stockholm hévda sig som huvudstad
aven 1 kultur- och idrottssammanhang. Staden kan mota konkurrens fran andra stider
och inte g& miste om turistintékter och arbetstillfillen. Stockholmsarenan bidrar till att
etablera Stockholm som en evenemangsstad av internationell rang. En stad som erbju-
der invanarna och turisterna ett brett och varierande utbud av mojligheter att uppleva
tillfredsstéllelse och lycka i allt fran sma lokala ndjes-, sport, och kulturevenemang till
stora internationella evenemang som alla ger goda minnen for livet.

Stockholmsarenan stirker stadens niringsliv genom att tillgodose ett idrottsligt och
kulturellt behov. Dels genom att nya arbetstillfallen skapas under projekttiden, dels
genom att Stockholmsarenans kommande verksamhet genererar nya arbetstillfallen.
Stockholms elitfotbollsklubbar ges mojlighet att spela i en modern anldggning som
mdoter krav dven for internationella matcher och som ger optimala forhallanden éret
runt. P4 sikt stdrker det lagens forutsittningar att skorda sportsliga framgéangar och
saledes oka intresse och publiksiffror.

En ny arena i virldsklass attraherar i sig varldsstjarnor och deras besok ger Sverige
internationell uppmérksamhet.

Stadsledningskontoret podngterar ocksé vikten av kostnadskontroll i projektet samt
att kalkylforutsittningarna kontinuerligt bevakas och f6ljs upp och rapporteras till
Stockhome Fastighetsforvaltning AB, SGA Fastigheter AB samt koncernledningen.
Exempelvis kan det avse att bevaka det mest gynnsamma marknadslaget for att avyttra
byggrétterna.

Det &r ocksé av storsta vikt att Stockhome Fastighetsforvaltning AB och projektet
kontinuerligt informerar ndrboende samt Gvriga allménheten om bygget.

Det exceptionellt goda ldget med bra kollektivtrafik ger bra forutséttningar att ska-
pa en arena som publiken kan besdka utan att nyttja bilen.

Det foreslagna aktiedgartillskottet motsvarar den redan tidigare beslutade men ej
genomforda investeringen i ombyggnaden av Soderstadion. Stadsledningskontoret
anser att det dr befogat att istillet for att genomfora ombyggnaden av Soderstadion
kapitalisera bolaget med motsvarande belopp, 250 mnkr, i syfte att méta de negativa
driftsresultaten under investeringsperioden.

Sammantaget tillstyrker stadsledningskontoret och stadsledningskontoret forslaget
om uppforande av en ny arena sdder om Ericsson Globe.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret

Stockholms Stadshus AB:s koncernstyrelse beslutade vid sitt sammantréde
den 19 oktober 2009 att:

1. Kommunfullmiktige godkdnner i tjinsteutlatandet redovisat forslag att upp-



fora en ny arena sdder om Ericsson Globe innebédrande investeringsutgifter om
2 350 mnkr och 35 mnkr for kvarvarande markforvirv samt investeringsin-
komster om 1 210 mnkr.

2. Kommunfullméktige uppdrar at Stockholm Globe Arena Fastigheter AB
och Stockhome Fastighetsforvaltning AB att genomfora projektet samt teckna
erforderliga avtal.

3. Finansiering sker dels genom ett aktiedgartillskott fran Stockholm Stadshus
AB till Stockholm Globe Arena Fastigheter AB om 250 mnkr, dels genom att
beaktas vid berdrda bolags kommande budgetarbete.

4. Trafikndmnden ska paborja programarbete avseende erforderliga atgirder i
infrastrukturen.

Reservation anfordes av Yvonne Ruwaida (MP), bilaga 1.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma tjéns-
teutlatande daterat den 29 september 2009 har i huvudsak f6ljande lydelse.

I Stockholms stads vision for Stockholms utveckling, ’Vision 2030”, etablerade staden
ambitionen att bli en storstad i varldsklass. I Stockholms stads vision ingar utveck-
lingsplaner for hela Johanneshovsomradet, Vision Soderstaden. I denna vision presen-
teras bland annat forslag pa en forlangning av Gotgatan, med kommersiella lokaler och
nya bostider i Globenomradet. I visionen ingér dven en utveckling av Slakthusomradet
med fokus pa handel, bostéder och arbetsplatser. Som en del av fornyelsen av Soder-
staden, ingar en ny arenaldsning vilken behdvs for att Stockholm ska vara en evene-
mangsstad i véarldsklass.

Allt detta sammantaget ska bidra till att skapa en bestdende helhet, ett utvecklat,
trivsamt och attraktivt omrade

Arbetet med att finna nya arenaldsningar har i sin helhet pagatt sedan 1994, med
forslag till nybyggnad savil som ombyggnad av befintliga anldggningar.

Kommunfullméktige fattade 2000-11-13 beslut om en upprustning av Soderstadi-
on, omfattande 153 mnkr, uppréknat i dagens penningvérde ca 250 mnkr. En sddan
upprustning skulle dock inte méta UEFA:s krav for internationella fotbollsmatcher.
Mer information om stadens tidigare arbete med arenafrigan finns bland annat i f61-
jande drende; Forstudie avseende uppforande av multifunktionsarena (Dnr 029-
448/2004).

Stadsledningskontoret och koncernledningen har sedan 2006, i samarbete med be-
rérda forvaltningar, bolag och fotbollsklubbar, utrett forutséittningarna for uppforande
av nya arenor pa ett antal platser i Stockholm. Under 2006 foreslogs uppforande av en
multifunktionsarena med 50 000 sittplatser soder om Globen, men projektet avbrots da
de konkreta planerna pa en multifunktionsarena i Solna blev kénda. Utredningen kom



dock fram till att den mest ldampade platsen for en mindre arena med plats for ca
25 000 sittande var Globenomrédet.

Sedan budget 2007 har stadens heldgda bolag, Stockholm Globe Arena Fastigheter
AB (SGA Fastigheter AB), haft uppdrag fran kommunfullméktige att utveckla Globe-
nomradet, for att stdrka de nuvarande arenornas funktion. I Stockholm stads budget for
2008 anges det att Stockholm &r i behov av nya arenaldsningar for fotboll.

Stockholms stads kommunfullméktige fattade 2008-09-08 ett inriktningsbeslut av-
seende en ny arena i Globenomradet. I detta drende godkéndes fortsatta utredningar
med den inriktning som redovisats, d.v.s. en flerfunktionsarena for ca 30 000 askédare,
som inte ska belasta skattebetalarna i Stockholm. Den totala projektkostnaden bedém-
des till ca 2,4 mdkr varav ca 1,9 mdkr avsag sjélva arenan. Arenan foreslogs i drendet,
uppforas av Stockholm Globe Arena Fastigheter AB. Mot bakgrund av detta har SGA
Fastigheter AB, genom sitt dotterbolag Stockhome Fastighetsforvaltning AB, utarbetat
underlag och forslag till hur en ny idrotts- och evenemangsarena, Stockholmsarenan,
soder om Globen kan uppforas med tidigare foreslagen kapacitet och funktion pé ett
kostnadsneutralt sétt. Kostnadsbedomningen som gjordes infor inriktningsbeslutet har
dock reviderats efter genomforda utredningar.

Under 2008 och 2009 har dérefter ett omfattande utredningsarbete genomforts, av-
seende tekniska och ekonomiska forutsittningar, for att genomfora projektet. SGA
Fastigheter AB har tillsammans med sitt dotterbolag Stockhome fastighetsforvaltning
AB, ansvarat for projektledningen och arbetet har genomforts av bl. a sju konsultgrup-
per bestaende av sakkunniga inom omradena trafik, logistik och parkering, konstruk-
tion, design, installationer, sikerhet, miljo och verksamhet. Arbetet har foljts av en
styrgrupp med representanter frén berdrda intressenter; SGA Fastigheter AB, koncern-
ledningen, stadsledningskontoret, AEG, genom AB Stockholm Globe Arena, The
Carlyle Group (dgare av Globen shopping och kontorsfastigheter i omradet), White
arkitekter AB, Home Properties AB (dgare till Quality Hotel Globe). Dérutover har
ocksé en dialog forts med andra berorda aktdrer séisom Hammarby Fotboll, Live Na-
tion, Stockholms stads fastighetskontor (dgare av fastigheter i Slakthusomradet), tra-
fikkontoret, exploateringskontoret, Stockholm Stads Parkerings AB, Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsforvaltning samt polisen och rdddningstjansten.

Utredningsarbetet har lett till tekniska fordndringar sedan inriktningsbeslutet, i takt
med att kunskapen om forutsittningarna for projektet ytterligare klarlagts. Dessa for-
dndringar dr dock en forutséttning for att kunna uppfdra en arena, som fyller de krav
pa storlek, funktion, sdkerhet och milj6 som foreskrivits i inriktningsbeslutet.

Under hosten 2008 och under ar 2009 har den finansiella situationen i vérlden bli-
vit instabil och forutsittningarna for forsdljning av byggritter fordndrats. En annan
fordndring, jamfort med inriktningsbeslutet, dr att staden efter beslut verlatit evene-
mangsbolaget, AB Stockholm Globe Arena, till AEG fran forsta oktober 2008. Det
innebdr att driften av evenemangsverksamheten ligger utanfor stadens ansvarsomrade.
Detta har medfort vissa forandringar i konstruktionen kring kostnads- och intéktsfor-
delningen mellan bolagen. Stockholm Parkering avser att forvarva och driva det par-



keringsgarage som lokaliseras under arenan. Ett inriktningsbeslut om forvérvet har den
16 september 2009 tagits i Stockholm Stads Parkerings AB:s styrelse.

I samband med att inriktningsbeslutet om en ny arena fattades, sé inleddes proces-
sen for ny detaljplan for omradet. En startpromemoria for planldggning av Stock-
holmsarenan uppréttades 2008-05-26, programsamrad holls november-december 2008.
Stadsbyggnads-namnden tog stédllning for fortsatt planarbete 2009-05-28 och plansam-
rad genomfors augusti-oktober 2009.

I detta drende foreslas att beslut om genomforande fattas, med uppdrag till SGA Fas-
tigheter AB:s dotterbolag Stockhome Fastighetsforvaltning AB att paborja arbetet med
att uppfora en ny arena, i enlighet med vad som beskrivs i detta drende. Byggstart
beréknas till varen 2010 och invigning av den nya Stockholmsarenan till slutet av
2012.

Investeringens mal och syfte

Stockholmsarenan ska bli en arena i virldsklass. Med det menas:

= Méngfacetterad arena; flexibel, funktionell och anvéndarvénlig

*  Enarena som i sig lockar de storsta artisterna och viérldsidrottarna

*  En innovativ arena som méter framtidens behov

*  Integrerad. Byggs i ldge dér en vil utvecklad infrastruktur finns att tillgd och
mojlighet till samverkan med befintligt arenaomréade

=  Besokarvinlig; utstrala trygghet, sédkerhet och tillgénglighet

»  Ekologiskt-, socialt- och ekonomiskt héllbar

»  Energieffektiv

»  Landmirke med hog arkitektonisk kvalitet

=  Uppfyller UEFA- & FIFA:s krav for internationella fotbollsmatcher

Det antagande som ligger till grund for storleken avseende antal askddarplatser, &r
den efterfragan som fotbollsklubbar givit uttryck for i kombination med bedémningar
om de evenemang som kan bli aktuella i Stockholm, givet det existerande utbudet av
anldggningar avsedda for evenemang och fotboll pa elitniva.

Lége for Stockholmsarenan

Globenomrédet, med Ericsson Globe som ett av Sveriges mest inarbetade land-
mérken, dr av staden ett utpekat prioriterat utvecklingsomrade. Ett av motiven dr om-
radets centrala ldge, endast nigra kilometer fran Stockholms citykérna.
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Situationsplan. Illustration av White

Andra motiv dr bland annat att omradet redan i dag &r ett vil fungerande och eta-
blerat evenemangsomrade, omgivet av goda vigforbindelser och kollektiv-trafik. Om-
radet har sju tunnelbanestationer inom radien av en kilometer, till detta kommer tvir-
baneforbindelser och ett stort antal bussforbindelser, framst till Gullmarsplan. Ur ett
hallbarhetsperspektiv dr denna placering mycket god, da arenan placeras i en befintlig
infrastruktur.

Arenan kan genom detta lige samverka med befintliga arenor och verksamheter i
omradet. Exempel pé detta dr samnyttjande av utrustning och foérvaringsutrymmen
samt gemensamma funktioner sisom kok, varu- och avfallshantering, personal, parker-
ing samt anslutning till befintliga tekniska installationer mm. Detta skapar goda forut-
sittningar for energi- och kostnadseffektiva l6sningar.

For evenemangsarrangdrer bedoms ett samlat evenemangsomrade ge stora konkur-
rensfordelar, d evenemang kan anpassas till lamplig arena beroende pa typ av produk-
tion samt efterfragan pa biljetter. Vid mésterskap och andra stora evenemang kan flera
arenor nyttjas parallellt. Dessutom tillvaratas den méngariga erfarenheten av att driva
evenemangsverksamhet.

Avsedd mark, som har forvdrvats av Stockhome Fastighetsforvaltning AB, bestar
idag av en 1ag bebyggelse for kommersiell verksamhet, bland annat bilforséljning,
Systembolag och butiken Kakelspecialisten samt Sandstuparken. Hyresgisterna kom-
mer att flytta och bebyggelsen rivas. Aven delar av parken kommer att nyttjas i sam-
band med att Stockholmsarenan uppfors.

Beskrivning av projektet

Stockholmsarenan &r planerad att uppforas séder om Ericsson Globe. Avsedd tomt
for Stockholmsarenan &r mark mellan Nyndsvégen och Arenavigen/Slakthus-omradet.
Detta omfattar i forsta hand de befintliga fastigheterna Visthusbodarna 1-3, Grishuvu-
det 2 samt del av Enskede gérd 1:1 (Sandstuparken mm).



Publikkapaciteten blir 30 000 vid fotbollsmatcher och drygt 40 000 vid konserter.
Askédarantalet fordelas i tva etage, med 15 000 platser pa vardera. Arenan ér planerad
att invigas i slutet av 2012 och ska dérefter std vard for en méngd evenemang. Till
exempel allsvensk och internationell fotboll, konserter, inomhusfriidrott, missor, fore-
tagsmoten samt is-, hdst- och motorsport.

Arenarummet. Illustration av White

Arenan planeras i nuldget utrustas med ett skjutbart tak vilket mdjliggér evene-
mang aret runt. Taket har flera viktiga funktioner sdsom att hindra ljud och ljus att
lacka ut till omgivningen, béra sndlast, hindra nederbdrd och vind att stéra evenemang
samt att virme- och kylisolera. Att taket blir skjutbart innebér att optimala forhallan-
den kan erhallas for aktuellt evenemang aret om.

En fotbollsplan med konstgrés anlaggs. Ovanpa denna kan vid eventuellt behov en
naturgrésplan anldggas tillfilligt. Konstgris ar under stark utveckling och UEFA och
FIFA har pa senare tid foresprakat konstgrds pa arenor i Norden. Konstgrés ar en for-
utsittning for en kostnadseffektiv och flexibel multifunktion. Avstandet mellan publik
och plan ska minimeras i arenan for att skapa en intim kénsla och bésta upplevelsen
for publiken.

Utformningen av arenan blir l4tt asymmetrisk. Det nedre etaget blir symmetriskt,
medan det 6vre etaget blir hogre ju ldngre norrut man befinner sig i arenarummet.

Detta mojliggor goda siktforhallanden samt ger riktat fokus mot det huvudsakliga
scenldget pa arenans sodra kortsida. Asymmetrin, som ger arenan en unik gestaltning,
ar en konsekvens av utrymmet inom disponibel mark. Till f6ljd av arenans volym,
kommer denna att tangera Nyndsvégen i ost och dess vistra del att kraga ut 6ver Are-
navigen. Detta medfor att trafiken pd Arenavdgen passerar under den nya arenan En
framtida omldggning av Arenavigen eller konvertering till lokalgata skulle gynna
Arenan, dd mojlighet till storre utrymmen for publikfléden skulle kunna majliggoras.



Arenan uppfors i flera plan.

Plan 1: Garage som ansluts mot befintligt garage.

Plan 2 (gatuplan): Kommersiella lokaler lings Arenavégen, spelare-,artist- och
driftutrymmen samt distributionsgata. Torg anldggs sdder- respektive norr om arenan.
I anslutning till dessa skapas ca 1000 cykelparkeringsplatser.

Plan 3: Spelplan samt evenemangsutrymmen.

Plan 4: Huvudentré med en utvindig foajé runt arenan och invindig besdkarservice
som ansluts mot befintligt arenatorg.

Plan 5: Premiumutrymmen sdsom loger, loungeytor och restauranger.

Plan 6: Besokarservice sdsom forsiljning och WC.

Plan 7: Takplan inkluderar teknik-, TV-sdndnings- och evenemangs- driftsutrym-
men.

Samtliga plan kopplas samman genom vertikala forbindelser i form av hissar, trap-
por och rulltrappor till loger och restaurangytor. Arenan ges en modern arkitektur med
nordisk design. Med utétriktade foajéer som forses med glaspartier for kommunikation
med omgivningen.

Det nya garageplanet under arenan utrustas med ca 750 nya p-platser med vertikala
forbindelser till bade entréplan och niva med Arenavdgen. Garageplanet planeras att
sdljas till Stockholm Stads Parkerings AB, vilka dven kommer att skéta driften av
anldggningen.



Storsta gangflodesstrommarna planeras till arenas norra delar, dir huvudentrén
placeras. Arenan utrustas dessutom med en entré sdder ifrén. I och med att en yttre
foajé skapas pé plan 4 sd mojliggors entréer dven pa langsidorna.

En av Stockholm stad godkind sakkunnig i tillgdnglighetsfragor, har upprittat ett
tillgénglighetsprogram som ligger till grund for den fortsatta projekteringen. Detta
arbete sker i samarbete med planhandldggare fran stadsbyggnadskontoret.
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Illﬁstration av White
Tidplan

Nedanstéende tidplan baseras pé forutséttning att genomforandebeslut fattas av
kommunfullméktige vid sammantriade 2009-11-02, att upphandlingsprocess av total-
entreprendr inte dverklagas samt att bygglov erhélls utan dverklaganden pé ny detalj-
plan. Tidplanen 4r d4ven beroende av att en Gverenskommelse om tidigare avflyttning

traffas med befintliga hyresgéster som har hyresavtal som l6per lingre én till januari
2010.



Tidsplan

® Sept. 2008  Inriktningsbeslut fattas av Kommunfullmaktige

® Okt2009  Avtal tecknas med Totalentreprendr

® Nov 2009  GenomfGrandebeslut fattas av Kommunfullmiktige
® Jan 2010 Rivning av befintlig bebyggelse inleds

® Feb 2010 Beslut om Detaljplan i Stadsbyggnadsndmnden

® Maj 2010  Detaljplan vinner laga kraft

® Maj 2010  Bygglov erhills

® Maj 2010  Byggstart arenan

® Nov 2012  Slutbesiktning

® Dec 2012  Ibruktagande av arena, testevenemang

Projektrisker och osdkerhetsfaktorer

En projektovergripande riskanalys har utforts av en konsult inom riskhantering,
March AB, med syfte att kartligga genomforda riskanalyser och identifiera behov av
ytterligare analyser samt identifiera risker som kan stora eller fordyra projektet patag-
ligt.

Forekommande risker som kan ge dessa effekter pa projektet ar:

. Osikerhet 1 hur omgivning ska interagera med Stockholmsarenan da
Vision Soderstaden utvecklas. Detta har papekats av polis och rdddningstjanst som
efterfragar en helhetssyn for omradet vid riddningsinsatser som ror trafikfragor och
andra sékerhetsaspekter. Viktigt att hdnsyn tas till Stockholmsarenans behov, da den
fortsatta utvecklingen av omradet sker.

. Arbetsmiljo och stérningar pd omgivning under produktion. Avsedd
tomt &r trang och det pagar verksamhet att ta hénsyn till i omgivningen, vilket stéller
hoga krav pé planering av produktion, transporter och materialhantering. Handlings-
plan for att minimera bland annat buller, vibrations- och trafikstérningar ska upprittas
av entreprendren.

. Forsenat genomforandebeslut, Gverklaganden pé ny detaljplan, for sen
avflyttning av befintliga hyresgéster som leder till forseningar och stdrningar.

. Nodvindiga justeringar under produktion som kan leda till kostnads-
okningar.

Dessa risker har identifierats under utvecklingsarbetet och planer for att eliminera
eller minska dessa risker har upprittats och legat till grund for utfort och det fortsatta
arbetet. Andra ekonomiska osdkerhetsfaktorer redovisas under ekonomiavsnittet ned-
an.



Organisation och ansvarsfordelning

SGA Fastigheter AB, som ér ett av Stockholms Stadshus AB helédgt dotterbolag,
har fatt i uppdrag att utreda forutsittningarna for att uppfora Stockholmsarenan. Efter
beslut i detta drende far koncernen SGA Fastigheter i uppdrag att genomfora projektet.
Byggherre blir Stockhome Fastighetsforvaltning AB, ett av SGA Fastigheter heldgt
bolag. Stockhome Fastighetsforvaltning AB kommer inte att ha egen personal, utan
anstéllning av projektchef och andra for projektet centrala poster kommer att ske hos
moderbolaget.

Projektet genomfors med totalentreprenad, med 16pande rdakning och incitament
kopplat till takpris och riktpris. Detta innebdr att besparingar resp. kostnads-dkningar
delas mellan bestéllare och totalentreprendr efter fordelningsfaktorer som faststills i
entreprenadkontrakt.

Hyresgést avses bli AEG:s dotterbolag AB Stockholm Globe Arena eller annan
likvérdig part. AB Stockholm Globe Arena har i sin tur affarsforhallande med brukar-
na, bl a Hammarby Fotboll och Live Nation. Aven fler brukare och operatérer kan bli
aktuella bade i arenan och i de 6vriga kommersiella delarna av projektet, exempelvis
Stockholm Parkering, vilka kommer att driva garaget.

Arbetet med att ta fram en organisation for genomforande av pagar och kommer att
beslutas i styrelsen i Stockhome Fastighetsforvaltning AB infor projektstart.
Ekonomi

Investeringsbudget
De finansiella forutsittningarna for investeringen presenteras nedan i tabellform

Investeringskalkyl (avrundade belopp)

Nulége Inriktningsbeslut
2009 ars penningvirde 2008
ars penningvirde
Utgifter Markforvarv 360 mnkr 340 mnkr
Produktionskostnad 2350 mnkr 1900 mnkr
Inkomster  Forséljning av byggrétter 1210 mnkr 1300 mnkr
Alt. kostnad Soderstadion 250 mnkr 250 mnkr
Resultat:
- 1250 mnkr - 700 mnkr
Utgifter

Mark har anskaffats 2008 till ett varde av ca 325 mnkr. Ytterligare en fastighet ska
forvarvas, Enskede Gard 1:1, vilken idag dgs av Exploateringsndmnden.

Produktionskostnaden i nuldge (mars 2009) for arenan inkluderar kostnader for
rivning och sanering, ledningsomléggningar, uppforande av arenan, infrastruktur pa



fastigheten, anslutning till befintligt arenatorg samt fardigstdllande av nya torgytor.
Dessutom ingér byggherrekostnad och budgetreserv. Produktion av underliggande
garageplan ingér inte, da det finansieras av forséljning av byggrétt for garageplan som
tacker denna kostnad.
Foljande kassaflode forvintas for investeringen 6ver investeringsperioden (mnkr)
(nominella vdrden):

2010 2011 2012 2013
Utgifter produktion -385 -1205 -1165 0
Inkomster byggritter 0 50 130 1215
Summa Kassaflode -385 -1155 -1035 +1215

Produktionskostnaden har bedomts pa programhandlingsniva, d v s en kostnads-
bedomning har gjorts for varje ingdende del i de omfattande programhandlingarna.
Beddmningen har gjorts utifran kénda kostnader och leverantorer har tillfragats. |
produktionskostnaden ingar en budgetreserv.

Skillnader i de totala kostnaderna mellan nuldge och inriktningsbeslut beror i hu-
vudsak pé foljande. Den generella kostnadsékningen avseende produktions-kostnader
mellan de bada kalkylerna ar 5 %, vilket motsvarar ca 100 mnkr. Darutdver kan avvi-
kelse i produktionskostnad hérledas till en, i inriktningsbeslutet, for lagt upptagen
kostnad for bl.a. stomme, infrastruktur pa tomten, rivning och sanering av bebyggelse
samt att tekniska I6sningar som maste anpassas till tomtens nu kénda forutsittningar,
bl.a. har arenan forskjutits ldngre visterut fran Nyndsvagen. De nddvindiga fordnd-
ringarna pa stomme och tak beddms generera en kostnadsdkning om 140 mnkr. Kalky-
lerade kostnader for infrastrukturarbeten pa tomten, ledningsomlaggning, rivning och
sanering uppgar ocksa till ett ca 140 mnkr hdgre belopp 4n i inriktningsbeslutet. Reste-
rande 70 mnkr kan frimst hirledas till att byggherrekostnader och budgetreserv, som
berdknas som ett procentuellt belopp av entreprenadkostnaden, blir hogre.

Produktionskostnadskalkylen har upprittats av Bygganalys AB, och granskats av
projektledningen. Kalkylen har dven granskats av extern oberoende part, en brittisk
arenakalkylator, Gardiner & Theobald UK.

Inkomster

Den nya arenan ska finansieras av forséljning av byggritter samt hyresintékter fran
driftoperator. Utbyggnadsforslaget omfattar inom planomradet ca 54 000 kvm kom-
mersiella ytor, handel, kontor och hotell. Tillsammans med forsiljning av marken pa
nuvarande Soderstaden bedéms byggrétterna inbringa ca 1 210 mnkr.

Byggrittsviarden baseras pa uppskattat marknadspris 2009, och har granskats av
Ohrlings PricewaterhouseCoopers. P.g.a. ridande konjunkturléige har byggritterna
virderats om med upp till 30 % lagre kvadratmeterpris 4n i inriktningsbeslutet. I in-



riktningsbeslutet bedomdes vérdet av byggratter till 1300 mnkr och omfattade dér ca
45 000 kvm byggrétter inom planomradet samt byggrétt pd Soderstadion.

Som inkomst noteras dven en alternativkostnad om 250 mnkr for den upprustning
av Soderstadion som Kommunfullmiktige beslutat om 2000-11-13, vilken &r nédvan-
dig om inte en ny arena byggs.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och bolagets resultat enligt nedan. Kalkylens in-
tikter baseras pa att arenan utnyttjas av ett allsvenskt fotbollslag. Om arenan nyttjas av
fler lag paverkas inte kostnaderna namnvirt, ddremot okar de arliga intikterna.

Driftkalkyl
2013 2018 2023
Kostnader Service & reparationer - 8 mnkr - 10 mnkr - 12mnkr
Underhall - 4 mnkr - 5 mnkr - 6 mnkr
Kostnadsrénta investering -124 mnkr - 112 mnkr - 101 mnkr
Avskrivning investering - 53 mnkr - 53 mnkr - 53 mnkr
Reducering, intéktsranta + 56 mnkr + 56 mnkr + 56 mnkr
forsdljning mark
Intékter Hyra 109 mnkr 120 mnkr 131 mnkr
Driftresultat: -24 mnkr -4 mnkr 15 mnkr

Ar 2019 beriiknas arenan ge ett resultatdverskott. Ar 2025 berdiknas det ackumulerade
underskottet som byggts upp mellan &ren 2013 och 2019 vara tackt och projektet bor-
jar ge overskott.

Kostnader

Kostnader for underhéll, reparationer samt service pa fast utrustning utgdor drifts-
kostnaderna for dgaren, medan 16pande drift, sdsom el, virme, bevakning, stid mm
bekostas av operatéren. Den nya arenan kommer att kunna hanteras med befintlig
personal hos SGA Fastigheter. Driftskostnaderna ar reducerade med
5 mnkr, vilka idag utgér alternativkostnad for Séderstadion. Utover driftskostnaden
belastas kalkylen med kostnader for avskrivningar samt rénta. Antagen rénta &r 4 %
och antagen avskrivningstid &r 40 &r. Avbetalning av lan antas arligen ske med belopp
motsvarande avskrivningen.
Intdkter

Genom forséljningen av AB Stockholm Globe Arenas har staden en extern part
som operator av arenorna i Globenomradet. Det innebér att biljettintikter och andra
intékter, sasom forséljning och sponsring, kommer staden till godo i form av hyra fran



operatoren. Arbetet med att upprétta ett avtal mellan parterna pagér och det finns en
samsyn pa uppldgg.

Upplédgget innebdr att hyran baseras pa en procentsats av operatérens bruttoomsétt-
ning fran verksamheten pa Stockholmsarenan. Denna procentsats ska vara tillracklig
for att gora det mojligt for SGA Fastigheter AB att dterfa investerade projektkostnader.
Den ekonomiska kalkylen forutsitter kostnadstickning fran operatéren, vilket innebér
ca 100 mnkr per ér i hyra i 2009 ars penningvérde.

Projektresultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Projektresultatet ska, tillsammans med dgarens 16pande kostnader, finansieras av
framtida hyresintdkter. Analysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pa invester-
ings- och driftkostnader i 16pande prisniva, d v s vardet av kostnader och intdkter beror
pa nér i tiden de intréffar. Kalkylréntan 4r i analysen satt till 5 %, inflationen till 2 %,
och utvecklingen av byggrattsvarden till 4 %. Utover den forviantade allmédnna infla-
tionen har en extra inflation om 5 % antagits for byggtjanster i nuvardesanalysen.

Analysen visar pa ett positivt nuvarde for projektet pa ca 10 mnkr.

Kaénslighetsanalys med ekonomiska risker och osékerhetsfaktorer

Kalkylens resultat paverkas av forandringar av de forutsittningar kalkylen bygger
pa. En budgetreserv finns som tidigare ndmnts i kostnadskalkylen. For produktions-
kostnaderna har en kénslighetsanalys gjorts av Bygganalys AB. De framsta faktorerna
som kan paverka produktionskostnaden hér dr materialval och ravarupriser, markens
beskaffenhet efter rivning (saneringsbehov storre eller mindre &n berdknat etc.), stor-
ning frén andra projekt i omgivningen, dverklaganden och forseningar i projektet.
Gardiner & Theobald pekar i sin rapport ocksa pa vikten av utformningen av avtalet
med entreprendren.

Intdkterna pa byggrétter baseras pa radande konjunkturldge 2009. Jamfort med in-
riktningsbeslutet har priserna per kvm reviderats ned kraftigt. Med anledning av detta
finns i kalkylen ett antagande om att priserna 6kar med 4 % arligen efter 2009. For-
siljningen av byggritter berdknas ske mellan 2011 och 2014. Deloitte i London har
haft uppdraget att analysera intdktsmojligheterna for en arena. Som jaimforelseobjekt
har sex arenor i Europa analyserats. Deras slutsats ar att det rimligt att uppna en om-
sittning som genererar ett resultat om minst 100 mnkr/ar. I kalkylen ingar ett belopp
om 20 mnkr per ar for namnsponsring av arenan.

Jamfort med kalkylen forsdmrar en fordyrning med 5 % nuvérdet med 120 mnkr
medan en sdnkt produktionskostnad med 5 %, forbattrar nuvirdet med mot-svarande
belopp. En tillvixt om 0 % for byggrittsvirden, forsdmrar resultatet med 160 mnkr
medan en tillvixttakt om 5 %, forbéttrar resultatet med drygt 40 mnkr.

En foréndring i kalkylerad kostnadsrénta med 25 % péaverkar inte nuvérdet, efter-
som rintan dir berdknas efter kalkylridntan. Koncernens resultat belastas dock 1 detta
scenario.

En forsenad byggstart med ett &r till f6ljd av ej erhallet bygglov enligt tidplan, vil-
ken innebdr ett forsenat projektavslut, innebér en forsdmring av nuviardet med 90 mnkr
plus kostnader for stillestand. Stillestandskostnader avser kostnad for vilande interna
och externa projektorganisationer.



Eventuella kostnader som kan uppsta i form av skatter vid forséljningar av byggrét-
ter bedoms kunna hanteras inom koncernen.

Slutsats — Ekonomi

Projektet forvéntas ha ett nuvarde omkring noll, vilket motsvarar det krav pa skat-
teneutralitet som finns i inriktningsbeslutet. Ett antal ekonomiska osdkerhetsfaktorer
finns dock vilka belysts ovan. Ett scenario med en kostnadsokning om 5 % (utdver den
marginal som finns), samt 0 % i prisutveckling pa de byggritter, som till viss del fi-
nansierar projektet, innebér ett negativt nuvarde om 270 mnkr. Pa motsvarande sétt
innebér en kostnadsminskning pa 5 %, samt 5 % 1 prisutveckling, ett positivt nuvirde
om ca 180 mnkr. Staden har emellertid stor mojlighet att avyttra byggrétterna i ett
marknadslidge som ger en god inkomst.

For att kunna méta de initiala negativa driftresultaten i bolaget under investerings-
fasen foreslas att Stockholm Globe Arena Fastigheter far ett aktiedgartillskott om 250
mnkr av Stockholm Stadshus AB.

Pdaverkan pda andra ndmnders verksamhet och ekonomi

En ny arena i det aktuella omrédet foranleder vissa 6kade kostnader for andra
ndmnder. Trygghetsskapande atgérder i form av béttre belysning och béttre fram-
komlighet rekommenderas i den offentliga miljon runt arenan. Genomforda framkom-
lighets- och trygghets-analyser pekar pa betydelsen av vissa investeringar i infrastruk-
tur.

For att inte riskera framkomligheten pa Nyndsviagen och Sodra Lanken vid ett eve-
nemang, krévs vissa atgirder i dagens gatunit. Risk finns for kobildning ut pa Nynés-
végen och Sodra Lanken, som kan ge odnskade effekter pa det regionala végnatet. Ett
forslag ér bland annat att skapa en fii hogersving fran Nynésvégen till Arenavigen vid
Sofielundsmotet, for att 6ka kapaciteten i den redan idag hért belastade trafikplatsen.

Utformningen av Arenavigen spelar en stor roll for framkomligheten, bland annat
hur atkomsten for de garage som finns utmed Arenavdgen blir, hur stadsméssigheten
upplevs med kommande forutsittningar samt hur stora gangfloden fungerar ihop med
cykel- och biltrafik vid stora evenemang.

Ett sétt att minska riskerna for kobildning ar val av betalsystem for garagen. Ytter-
ligare ett verktyg som minskar soktrafik i omradet &r att inrétta ett ”Parking guide
system” som visar var det finns parkering.

Idag ingér Arenavigen i Sodra Lankens omledningsvagnit. Med de givna forut-
sittningarna bedoms inte Arenavigen lamplig for att ta emot denna trafik da Sodra
Lénken ar stingd. Alternativa strackor bor studeras och eventuella atgérder pa dessa
utredas.

Malséttningen &r att en Gvervigande majoritet av besokarna ska aka kollektivt till
och frén arenan. Detta foranleder vissa forbattringar vad géller framkomligheten mel-
lan kollektivtrafiken och arenan. For att optimalt utnyttja tunnelbane-stationerna pa
andra sidan Nynésvégen, krdvs en gang- och cykelbro 6ver Nynésvigen.

Sammantaget foreslas att trafikndmnden ges 1 uppdrag att paborja utrednings- och
programarbete for erforderliga infrastrukturatgérder.



Ovriga konsekvenser av projektet

Enligt undersokningar som KTH och AB Stockholm Globe Arena genomfort, ge-
nererar evenemang stora intékter for staden. Turismomséttningen for Globena-renorna;
Ericsson Globe, Annexet, Hovet och Soderstadion, ar idag berdknad till ca 1,5
mdkr/ar. Intdkterna baseras pa vad tillresta spenderar i staden, i samband med evene-
mang exklusive biljettkop. Enligt en utredning som Svensk Turism utfort, krivs det i
Sverige en omsittning pa 1,4 mnkr for att skapa ett arsarbetstillfille inom turistnéring-
en. Varje besokare berdknas i genomsnitt spendera 1 000 kr. Denna schablon anvéander
bl. a USK i sina undersokningar. Vért att notera ar att detta &r ett snitt for hela Sverige.
Rimligtvis krdvs en ldgre omséttning i storstads-regioner pga. stordriftsfordelar mm.
Detta innebér att Stockholmsarenan med 795 000 besdkare arligen, genererar ca 600
arsarbetstillfillen inom turismnéringen.

Byggandet av den nya arenan bedoms tillskapa ca 1600 arsarbetstillféillen eller i
genomsnitt 645 arsarbetare under 2,5 ar.

Stockholmsarenan kommer att géra Stockholm till en mer internationellt och na-
tionellt attraktiv evenemangsstad. Idag kan inte Stockholm ta emot storre evenemang
till foljd av brist pa lampliga arenor. Analysforetaget QNB uppskattar turistnettot un-
der rockbandet U2:s Sverigebesdk i Goteborg under helgen den 31/7 -2/8-09 till mel-
lan 200-250 mnkr (SvD 27/7-2009). Det kan forutséttas att Madonna, som besokte
Goteborg helgen efter U2, genererade motsvarande intakter for naringslivet i Gote-
borg. Det har i Sverige, i ar, sélts fler arenakonsert-biljetter &n nagot tidigare ar, en
trend som kanske beror pa dndrade villkor i branschen med farre salda skivor och fler
liveupptrddanden. I sammanstillningen av de ekonomiska konsekvenserna tas ingen
hénsyn till turistnetto eller andra ej ekonomiskt definierbara konsekvenser, sdsom
paverkade byggrittsvirden for stadens 6vriga mark i omradet.

Parallellt med projektet planeras ytterligare utveckling av Globenomradet. Arena-
torget glasas in for att ge plats for bland annat ett attraktivt krog- och ngjesliv. Nya
ytor for kontor och handel skapas i anslutning till Globen Shopping. En utbyggnad av
befintliga Quality Hotel Globe planeras, med en intilliggande huskropp inrymmande
ca 240 rum. En byggritt for ett kontorshus eller ytterligare kommersiella ytor skapas
s6der om Stockholmsarenan. Turistattraktionen Sky view dvs. de gondoler som tar
besdkare upp till ovan Globens tak, dr under produktion och fardigstélls runt arsskiftet.

Stockholm Entertainment District (SED), som Globenomradet ska utvecklas till,
bidrar till att ge Stockholmare och tillresta en fantastisk motesplats. En plats ddr méin-
niskor vill métas, umgas, trivas och étervénda till, om och om igen. Utveck-lingen av
Globenomrédet bidrar till att géra Stockholm till norra Europas ledande besdksmaél och
dérigenom oka turismintikterna for huvudstaden. Denna utveck-ling &r inledd och
malséttningen ar att SED &r forverkligat under 2014. I samspel med nya Stockholms-
arenan, bidrar detta till att ytterligare stirka omréadets attraktionskraft och motiverar
valet av lokalisering. Utvecklingen av Globenomradet och Stockholmsarenan &r forsta
etappen av genomforandet av Sdderstaden, en ny och spannande stadsdel.

Kommunfullméktige antog 2002 ”Séderortsvisionen” som sedan dterrapporterats
under 2004. Stadsledningen har under 2009 utarbetat ett forslag till ”Program for ut-



vecklingen i Soderort”, som remitterats till berérda forvaltningar och bolag under
hosten 2009. Ambitionen i denna &r bl.a. att stdrka handel och néringsliv i sdderort,
samt forbéttra tvarforbindelserna mellan stadsdelarna. Planerna for den nya arenan
anknyter till dessa planer och dr ndmnt som ett av de betydelsefulla projekt som plane-
ras 1 omradet.

Att méanga projekt ska 16pa sida vid sida, pa en begridnsad yta med pagéende verk-
samheter stéller hoga krav pa planering och samarbete fran samtliga berdrda intressen-
ter.

Miljo-, tillgiinglighet och siikerhet

Under arbetet med miljobedomningen identifierades miljdaspekter pa tva huvudsakli-
ga nivaer; 1) miljoaspekter for vilka detaljplanen beddmts kunna innebéra betydande
miljopaverkan och ii) miljoaspekter som inte ansetts kunna innebéra betydande miljo-
paverkan, men som bedomts vara viktiga att belysa som underlag for detaljplanen. De
aspekter som har miljobedomts dr risk och sdkerhet, trafik, luftkvalitet och buller.
Ovriga miljdaspekter som belysts dr klimatpaverkan, ljustdrningar och vibrationer, sol-
och ljusforhéllanden, trygghet, naturmiljé och rekreation, stadsbild och kulturmiljo,
geotekniska forhallanden samt markfororeningar.

Stockholmsarenan kommer att bli ett nytt landmaérke i sédra Stockholm och bli
synlig fran ett stort omland. I forhéllande till Globen kommer arenan att teckna en
silhuett som 1 h6jd underordnar sig Globens kupol. Med den foreslagna utform-ningen
kommer Stockholmsarenan sannolikt inte att synas frén entrén till Heliga korsets ka-
pell (listat som vérldsarv av Unesco) under sommartid. Ddremot kommer arenan att
skonjas under vintertid.

Vid exploatering av detaljplanomradet kommer grénytorna inom Globenomradet att
forsvinna. Samtidigt kommer nya friytor och gatumiljder att tillskapas inom omréadet
som invanare, besokare och arbetande inom niaromradet kan utnyttja.

Arenan foreslas placeras inom ett hért trafikerat omrade. Koer uppstér redan i dag
pa de regionala vigarna som i framtiden ska forsorja arenan med trafik. En fullt ut-
byggd arena kommer att leda till 6kad trafik i samband med evenemang. I den trafikut-
redning som genomforts som en del av detaljplanearbetet foreslds en om-byggnad av
Sofielundsmotet, for att forbattra forhéallandena for trafiken som kommer norrifrdn och
ska vidare mot Enskedevigen och Arenavigen. Flera kollektivtrafikpunkter fran
Stockholms innerstad ligger pa nira gangavstand frén detaljplaneomradet. Detta ger
goda forutséttningar for att bygga en arena som inte dr beroende av biltrafik, vilket i
sin tur begréinsar arenans klimatpaverkan. For att kunna nyttja arenans centrala lage
effektivt, forutsitts dock att sdvil gang- som cykelvignitet till arenaomradet komplet-
teras och gors tryggare.

Nynisvigen dverskrider idag miljokvalitetsnormer vad géller utslapp av NO, och
partiklar. Den trafik som arenan berdknas skapa bedoms dock inte att ha en betydande
paverkan pa luftkvaliteten i omradet. Den trafik som genereras till f6ljd av planforsla-
get kommer inte att leda till att ndgon miljokvalitetsnorm for utomhusluft dverskrids.



Det goda kollektiva laget for Stockholmsarenan ger forutséttningar for att minimera
utsldpp av fororeningar till luften.

Genomforandet av detaljplanen bedéms inte heller innebéra betydande konsekven-
ser for risk och sdkerhet inom omradet. I utformningen av arenan har hénsyn till sa-
kerhet varit en styrande faktor, vad géller besokare, personal och omgivning och ett
antal atgérder foreslas vidtas vid utformningen av ny bebyggelse inom det aktuella
planomradet.

Enligt genomforda bullerberdkningar kommer Stockholmsarenan uppfylla riktvér-
den for industribuller vad géller publikjubel under dag- och kvéllstid. Vid konserter
uppfylls riktvarden under dagtid. For att uppfylla riktvarden for konserter efter klock-
an 22 bor arenan utformas si att arenan absorberar minst 15 dB(A) vid sténgt tak. Vid
oppet tak berdknas ljudnivéerna ligga mellan 50 — 60 dB(A) och &verskrider ddrmed
ljudnivaerna for riktvardet for industribuller vid konserter och publikjubel. Det bor
dock i sammanhanget papekas att detta ar betydligt under de ekvivalenta ljudnivaerna
fran trafiken pd Nynésvédgen, som séledes dven fortsittningsvis kommer att vara den
dominerande bullerkéllan i ndromradet.

Stockholmsarenan och 6vriga foreslagna byggnader, kommer att paverka instral-
ningen av solljus for fastigheterna vid Nyndsvigens Ostra sida, framforallt pa sena
eftermiddagar under tidig véar och sen host.

En samlad bedéomning &r att med de foreslagna atgérderna berdknas genom-
forandet av detaljplanen kunna skapa en ny miljé av hog kvalitet som ar vél in-
tegrerad med befintlig verksamhet inom Globenomradet. Arenans miljopéverkan vad
géller trafik, luftkvalitet och klimatpaverkan minimeras till foljd av att arenans ldge
medger att en hog andel besokare kan resa med kollektivtrafik, cykla eller ga. Forutsatt
att de foreslagna atgirderna genomfors, bedoms arenan ha en positiv effekt for trafik-
flodena inom Globenomradet, samt bidra till en 6kad trygghet och tillgdnglighet for
besokare och andra som vistas inom omrédet.

Plan for uppfoljning

Projektet kommer att f6ljas upp i den normala ekonomirapporteringen, i tertialrap-
porteringen, flerdrsprogram, verksamhetsplan och verksamhetsberéttelse mm. Eventu-
ella avvikelser kommer att analyseras. Utover detta kommer projektet granskas Stock-
holms Stadshus AB med hjdlp av en extern konsult och avrapporteras halvarsvis i
sirskilt drende till koncernledningen.

En ekonomigrupp kommer att finnas inom projektet som rapporterar 16pande till
projektets styrgrupp. Rapportering till byggande bolags styrelse och ledning kommer
att ske ménadsvis. Forslag till struktur for uppfoljning &r under arbete och kommer att
presenteras for styrelsen i Stockhome Fastighetsforvaltning AB for att sedan redovisas
for koncernstyrelsen.

Stockholms Stadshus AB har kommunfullmiktiges uppdrag att folja projektet och
kommer 16pande att avrapportera till koncernstyrelsen.



Arendets beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontoret, stadsdirektorens stab, och Stock-
holms Stadshus AB i samrad med SGA Fastigheter AB och Stockhome Fastighetsfor-
valtning AB.

Koncernledningen och stadsledningskontorets synpunkter

Stockholm saknar arenor som méter dagens behov. Stadsledningskontoret och
koncernledningen anser att Stockholm som huvudstad behdver stérre och modernare
arenor for att kunna ta emot vérldsartister, idrottsstjarnor och elitfotboll. Genom
Stockholmsarenan stirks, i enlighet med stéllda visioner, Stockholms stéllning som
evenemangsstad och kan pa sa sitt attrahera storre artister och evenemang till staden
an vad som ar mojligt idag.

Planerna for Stockholmsarenan dverensstimmer val med stadens planer i Vision
2030. Projektet bedoms stdrka naringslivsstrukturen i Soderort, vilket framgar av det
forslag till program for Séderort som bereds infor kommunstyrelsen hos berérda in-
stanser inom staden. Den nya arenan beddms ocksa utgéra en motor for den utveckling
som foreslas i stadens Vision Soderstaden som under hosten bereds infor beslut i
kommunfullméktige. Forslaget om att bygga Stockholmsarenan ska ses i denna helhet.

Genom att forverkliga Stockholmarenan kan Stockholm hévda sig som huvudstad
dven i kultur- och idrottssammanhang. Staden kan mdta konkurrens fran andra stader
och inte gd miste om turistintdkter och arbetstillfdllen. Stockholmsarenan bidrar till att
etablera Stockholm som en evenemangsstad av internationell rang. En stad som erbju-
der invanarna och turisterna ett brett och varierande utbud av méjligheter att uppleva
tillfredsstéllelse och lycka i allt fran smé lokala nojes-, sport, och kulturevenemang till
stora internationella evenemang som alla ger goda minnen for livet.

Stockholmsarenan stirker stadens niringsliv genom att tillgodose ett idrottsligt och
kulturellt behov. Dels genom att nya arbetstillfillen skapas under projekttiden, dels
genom att Stockholmsarenans kommande verksamhet genererar nya arbetstillféllen.
Stockholms elitfotbollsklubbar ges mojlighet att spela i en modern anldggning som
moter krav dven for internationella matcher och som ger optimala forhéllanden aret
runt. Pa sikt stdrker det lagens forutsittningar att skorda sportsliga framgéangar och
saledes oka intresse och publiksiffror.

En ny arena i vérldsklass attraherar i sig vérldsstjarnor och deras besok ger Sverige
internationell uppmérksambhet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen poéngterar ocksa vikten av kostnads-
kontroll i projektet samt att kalkylforutsittningarna kontinuerligt bevakas och foljs upp
och rapporteras till Stockhome Fastighetsforvaltning AB, SGA Fastigheter AB samt
koncernledningen. Exempelvis kan det avse att bevaka det mest gynnsamma mark-
nadsléget for att avyttra byggritterna.

Det &r ocksé av storsta vikt att Stockhome Fastighetsforvaltning AB och projektet
kontinuerligt informerar ndrboende samt 6vriga allménheten om bygget.

Det exceptionellt goda ldget med bra kollektivtrafik ger bra forutséttningar att ska-
pa en arena som publiken kan besdka utan att nyttja bilen.



Det foreslagna aktiedgartillskottet motsvarar den redan tidigare beslutade men ej
genomforda investeringen i ombyggnaden av Soderstadion. Koncernledningen anser
att det ar befogat att istéllet for att genomfora ombyggnaden av Soderstadion kapitali-
sera bolaget med motsvarande belopp, 250 mnkr, i syfte att méta de negativa driftsre-
sultaten under investeringsperioden.

Sammantaget tillstyrker koncernledningen och stadsledningskontoret forslaget om
uppforande av en ny arena sdder om Ericsson Globe.

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB beslutade vid sitt ssammantrade den
22 september 2009 enligt foljande.

1. Styrelsen beslutar att som underlag for genomférandebeslut av kommun-
fullméktige dverldmna

a. dels bilagda tjansteutlatande om att uppfora en ny arena sdder om Ericsson
Globe innebarande investeringsutgifter om 2350 mnkr for produktion och 35
mnkr for kvarvarande markforvirv samt investeringsinkomster om 1210 mnkr
samt upplagg for principéverenskommelse med Anschutz Entertainment
Group om hyra av arenan.

b. dels principéverenskommelse med Stockholms Stads Parkerings AB.

2. Styrelsen foreslar att Stockholm Stadshus AB och kommunstyrelsen for sin
del godkdnner forslaget att uppfora arenan enligt punkten 1 ovan samt att
kommunstyrelsen, under férutséttning att en principdverenskommelse med
Anschutz Entertainment Group om hyra av arenan foreligger, foreslar att
kommunfullmaktige

a. Genom ett s.k. genomforandebeslut beslutar att arenan ska uppforas,

b. Uppdrar at bolaget att genomfora projektet samt teckna erforderliga avtal
samt

c. Anvisar erforderlig finansiering

3. Styrelsen beslutar for egen del, under forutséttning av kommunfullméktiges
godkdnnande och uppdrag enligt pkt 2 ovan samt av erforderlig finansiering
erhalles, att uppfora arenan.



Sdrskilt uttalande gjordes av Barry Andersson m.fl. (S), bilaga 1.

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB:s tjinsteutlatande daterat den 21
september 2009 har i huvudsak foljande lydelse.

Stockholm saknar arenor som méter dagens behov. Genom Stockholmsarenan stérks, i
enlighet med stéllda visioner, Stockholms stillning som evenemangsstad och kan pa sa
sétt attrahera storre artister och evenemang till staden dn vad som ar mdjligt idag.

Genom att forverkliga Stockholmarenan kan Stockholm hédvda sig som huvudstad
aven 1 kultur- och idrottssammanhang. Vi kan méta konkurrens fran andra stader och
inte g& miste om turistintékter och arbetstillfillen. Stockholmsarenan bidrar till att
etablera Stockholm som en evenemangsstad av internationell rang. En stad som erbju-
der invanarna och turisterna ett brett och varierande utbud av mojligheter att uppleva
tillfredsstéllelse och lycka i allt fran sma lokala ndjes-, sport, och kulturevenemang till
stora internationella evenemang som alla ger goda minnen for livet.

Stockholmsarenan stirker stadens néringsliv genom att tillgodose ett idrottsligt och
kulturellt behov. Dels genom att nya arbetstillfdllen skapas under projekttiden, dels
genom att Stockholmsarenans kommande verksamhet genererar nya arbetstillféllen.
Stockholms elitfotbollsklubbar ges mojlighet att spela i en modern anldggning som
moter krav dven for internationella matcher och som ger optimala forhallanden aret
runt. Pa sikt stirker det lagens forutséttningar att skorda sportsliga framgéngar och
saledes oka intresse och publiksiffror.

En ny arena i vérldsklass attraherar i sig vérldsstjarnor och deras besok ger Sverige
internationell uppmérksamhet.

Planerna for Stockholmsarenan dverensstimmer ocksa vil med stadens planer i Vi-
sion 2030. Projektet bedoms ocksa stirka naringslivsstrukturen i Séderort vilket fram-
gér av det forslag till program for Soderort som bereds infor kommunstyrelsen hos
berérda instanser inom staden. Den nya arenan beddms ocksa utgora en motor for
utvecklingen som foreslés i stadens Vision Soderstaden som under hosten bereds infor
beslut i kommunfullméktige.

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB beslutade vid sitt sammantridde den
17 november 2009 enligt foljande.

Principéverenskommelse mm

Forhandlingar om en principoverenskommelse har genomforts med AB
Stockholm Globe Arena avseende hyra av Stockholmsarenan. Forhandlingarna
har genomforts tillsammans med Stockholms Stadshus AB. Styrelsen har tagit



del av handlingen (bilaga 9, utskickad 2009-09-15). Handlingen 4r sekretess-
belagd.

Styrelsen for Stockholm Globe Arena Fastigheter beslutar att:
- godkanna foreliggande Principdverenskommelse mm

Sdrskilt uttalande gjordes av Barry Andersson m.fl. (S), bilaga 1.

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB:s tjansteutlatande daterat den 12
november 2009 har i huvudsak foljande lydelse.

"PRINCIPOVERENSKOMMELSE MM" och ir upprittade mellan Stockhome Fas-
tighetsforvaltning AB (hyresvédrden), AB Stockholm Globe Arena (Hyresgésten) och
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB (SGAF). Avtalet dr hemligt men finns for
Kommunfullméktiges ledamoter att ta del av pa Stockholms stadshus AB.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Stockholms Stadshus AB

Reservation anfordes av Yvonne Ruwaida (MP) enligt foljande

Koncemstyrelsen foreslas besluta
att delvis bifalla koncernledningens forslag till beslut,

darutéver anfora:

Om arenans placering forskjuts kan den 6verddcka Nyndsviagen och kan ge ett
mervarde i form av minskat buller och minskad barridreffektav Nynédsviagen. En eko-
dukt som kompensation for Sandstuparken skulle ge en viktig forstarkning av bade
ekologiska vérden och tillgdnglighet.

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB
Sdrskilt uttalande gjordes av Barry Andersson m.fl. (S) enligt f6ljande

Det &r ett mycket gliddjande att besluten kring Stockholmsarenan nu effektueras. Nu
ska vi dntligen fa till en ny arena och fortsatta satsningen pa Stockholm som idrotts-
och evenemangsstad.

Vi som gérna ville ha en ny arena var lite oroliga efter majoritetens inledande de-
klarationer att klubbarna sjélva skulle bygga och driva anldggningarna. Ska man ro i
land ett sddant hér stort projekt maste det helt enkelt till ett betydande offentligt ata-
gande. Vi ér glada att majoriteten nu verkar ha kommit till den insikten. Vi forutsétter
dven att politiken framdeles i hogre grad kan delta operativt i beslutsprocessen da det
ar vi folkvalda som kommer att sté till svars for resultatet.

Vi dr ocksa glada 6ver att ekonomin runt arenabygget nu klargdrs men stéller oss
fortsatt tveksamma till talet om “’skatteneutralitet” i sammanhanget. Ingenting &r nim-
ligen gratis. Nér Staden nu éntligen tar beslut om arenan sa finansieras satsningen
delvis genom forséljningar av mark och byggritter. Det dr Stockholmarnas gemen-
samma egendom vi talar om; nér den forsiljs reduceras ocksa en del av stadens kapi-
tal. Vi efterlyser darfor i den fortsatta processen en mer dppen och drlig redovisning av
ekonomin — stockholmarna har ritt att veta vad deras nya och efterldngtade arena verk-
ligen kostar dem!



Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

Sdrskilt uttalande avseende Principdverenskommelse mm mellan Stockhome
Fastighetsforvaltning AB, AB Stockholm Globe Arena och Stockholm Globe
Arena Fastigheter AB fran Barry Andersson m fl (s) enligt f6ljande

Det ar glddjande att besluten kring uppforande och drift av Stockholmsarenan fortsét-
ter att effektueras planenligt. Nu ska vi dntligen fa till en ny arena och fortsatta sats-
ningen pa Stockholm som idrotts- och evenemangsstad av internationell klass.

Vi ser positivt pa den presenterade principdverenskommelsen rorande ett framtida
hyresavtal mellan parterna; 6verenskommelsen borgar for ett bra avtal. Givetvis finns
vissa fragor rorande den berdknade storleken pa intékterna till Stockholmsarenan och
diarmed Stockholm stads mojligheter att tdcka sina egna kostnader i projektet.

Vi forutsatter darfor att intékts- och hyresfragan, utifran denna principoverens-
kommelse, sarskilt bevakas av bagge parter i framtiden.



