PrOjekt Tele2 Arena (tidigare Stockholmsarenan)

En arena i varldsklass
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Inledning

Detta ar den femte lagesrapporten for projekt Tele2 Arena (tidigare projekt Stockholmsarenan)
och beskriver framst handelser under perioden 2012-01-01 — 2012-06-30.

Bakgrund

Den 14 december 2009 beslot Stockholms stads kommunfullmaktige att bygga en ny arena,
Tele2 Arena (tidigare Stockholmsarenan), en arena i varldsklass. Kommunfullmaktiges beslut
omfattar (belopp exkl. indexupprakningar):

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

Projektet genomfors i Stockholmsarenan AB, dotterbolag till Stockholm Globe Arena (SGA)
Fastigheter AB vilket i sin tur ar dotterbolag till Stockholms Stadshus AB. Evenemangsdriften
av arenan kommer att genomforas av AB Stockholm Globe Arenas.

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

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

Vasentliga handelser under perioden

Arenan boérjar alltmer ta form. Den andra takbalken, 180 meter Idng och 1600 ton tung, lyftes
p& plats i bérjan av februari. Atta takluckor, vilka tillsammans utgér arenans skjutbara tak, har
lyfts pa plats under varen. Fasadmontaget har kommit sa langt pa arenans vastra sida att
ljusprover for fasadbelysningen har kunnat genomféras, med bra resultat. Arenarummet tar
form med laktare, trappor och spelplan. | princip ar alla arenans betongelement pa plats.

| juni tecknades ett tioarigt partneravtal mellan AB Stockholm Globe Arenas och Tele2 Sverige
AB avseende Stockholmsarenan. | samband med detta fick arenan sitt nya namn, Tele2 Arena.
Tele2 kommer tillsammans med arenaoperatdren bland annat att utveckla koncept for att
koppla sammans liveupplevelser med mobila tjanster. | samarbete med arenaoperatdren
arbetar vi med de hyresgastanpassningar som skall goras, t ex inkop av plantackning.

Vid byggmétet den 2 februari meddelade Peab att dverlamnandet av arenan kommer att
férsenas. Den 22 mars gick Peab och SGA Fastigheter AB ut med ett gemensamt pressmed-
delande dar det framgar att arenan kommer att dppnas i juli 2013 och att Peab har ansvaret for
forseningen. En ny tidplan 6verlamnades av Peab till bestallaren den 4 april. Arbetet med den
nya tidplanen och konsekvenser av denna har varit intensivt under perioden.

En av Peabs storsta underleverantorer, den av betongelement, gick i konkurs i slutet av maj.

Efter férhandlingar med konkursforvaltaren kunde dock de sista elementen levereras utan att
den nya tidplanen paverkades.
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Avstamning av utférda arbeten mot tidplan goérs varannan vecka. Vid avstamning vecka 25 lag
projektet i fas med gallande tidplan.

| maj fattade styrelserna i Stockholmsarenan AB och SGA Fastigheter AB beslut om investering
i projekt Tolv Stockholm, en nojesdestination i Tele2 Arenas gatuplan. Detta gors for att initialt
behalla radigheten dver innehdllet i dessa utrymmen vilket ger staden maojlighet att utveckla ett
koncept i linje med visionen for omradet. Tolv Stockholm kommer att vara en egen verksam-
hetsgren inom Stockholmsarenan AB och projektet ar ekonomiskt helt fristaende och separerat
fran projekt Tele2 Arena.

Forrattning avseende fastighetsreglering infor forsaljningen av byggratter fér hotell har
genomforts i Lantmateriets regi med berdrda fastighetsagare och tilltankt kopare. Nagot avtal
om forsaljning har annu inte upprattats.

Av praktiska skal kommer inte tredimensionell fastighetsbildning av Grishuvudet 2 (byggnaden i
fastigheten dar arenan ar belagen) genomfdras innan arenan tas i bruk. Fastighetsbildningen
var planerad for att separera arenan med de kommersiella ytorna i gatuplan samt med garaget.
I genomférandebeslutet fran 2009-12-14 framgar att garage i arenan ska byggas inom
projektets ram men att investeringen ska finansieras genom senare avyttring till Stockholms
Stads Parkerings AB (SSP). Garageplan kommer agas av Stockholmsarenan AB, men drift och
skotsel kommer att utféras av SSP. Ett separat investeringsbeslut for garaget kommer darfér
beslutas i Stockholmsarenan AB istallet for hos SSP.

Milstolpar

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

Forseningen har inneburit att ett antal milstolpar har férskjutits i enlighet med nedan.

1 lnriktningshestut | utfall - wifall
2008 -09-08 2008-09-08
2 |Avial tecknas Okt 20049 Forsenades 54 | wtfall
med dagar pga 2009-12-08
alentreps verprivad
enligt LOU
3 Genomforandepes | Nov- 2009 Forskjutet cao 1 | wtfall
bt mdnad 2009-12-14
4 Beslutaol Felb 2010 Forskjutet cao 1 | wifall
detaljplon L SBN mdnao 2010-03-25
5 | Beslutad Maj 2010 Forskjutet ca 1 |wtfall
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6 |Detljplan, Laga|Maj 2010 Forskjutet ca 1 | utfall
kraft mdnad 2010-07-02
7o | Bygglov- stomume  [Mag 2010 Forskjutet cao 5 | wtfall
mdnader 2010-10-26
(SBN
2010-09-23)
7 | Bygglov, wifall
fﬂW‘/WLMWWCO‘K‘J’V 2011-03-24
Hirgsitnd
7¢ | Bygglovs, wifall
ng‘f'm/z 2011-08-18
70 | Ljwslov- fasao wifall
2011-10-06
8 Systemhandling |2010-04-01 Forskjutet 2,5 | wifall
klar mdin 2010-06-15
q Kostnadskontroll, |2010-04--30 Fortida
anstegsklansul wpphoronde
Psih enligt
Totalentrepren
ad~kontrakt §
10 dwr ¢ langre
aktuwellt:
10 (Yt fév hotell 2011-01-01 |2011-10- |Viusa arbetens |2011-10-15
overlimunay 15 windantos.
Dessar
samorodnat med
A —
-
hotellet
11 |Kakebpeciolisten |2011-09-30 Utfall:
Ryttar (senast) 2011-09-30
12 |Hg-anpassining an-|2012-06-01 Stowrttid ot
lokaler U arenan planeras
whifran Peabs
nyo tldplon
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13 |Ytao for Tolv 2012-06-01 Stourttid ot
Stockiolm bliv etappindelning
tllgangligt for planeras
”Hg”—l PO 4 “,Hﬁfﬁ,y\, Peab,s,

nya fldplon

14 |Ytw fév garage 2012-06-01 Starttio ochv
PYHg”’ —amnpassning planeras

wtifrin Peabs
nyo tlplon

15 Yt fév s6dra 2012 -06-01 Anndnds som
byggritten arbessomide

16 |Aktivering ar- 2013-08-01 Planering 2013-08-01
projektikostnad pPagér

17 |Slutbesiktning, 2012-11-01 Prel. oktober-
dag for 13

w i

18 |Offtciell December Sormuwmaren-13
rigning 2012

19 |Swtredovisning [(2013-02-01 |Senast

13-12-31
20 |1:a evenemang Véren 2013 |13-07-20 13-07-20
Avtal

Samarbetsavtal har tecknats mellan arenaoperatéren, AB Stockholm Globe Arenas och Tele2
Sverige AB, vilket bl a innefattar namnrattigheterna till arenan. | samband med detta har
Stockholmsarenan AB tecknat tva tillaggsavtal med AB Stockholm Globe Arenas vilka
specificerar vilka ytor i arenan som arenaoperatéren forfogar éver samt ny tilliradesdag.
Dessutom har avtal om sarskilt atagande gentemot Tele2 Sverige AB avseende bl a hyra av
yta i Tolv Stockholm och godkdnnande av namnandringen till Tele2 Arena tecknats. Avtal ar
tecknat mellan hyresgast AB Stockholm Globe Arenas och Djurgarden Fotboll respektive
Hammarby Fotboll om att nyttja arenan som hemmaarena.

Arbete med att ta fram och teckna avtal for I6pande drift efter projektslut, sasom leverans av el,
varme, kyla och vatten, har pabdrjats.

Nagra ovriga vasentliga avtal har ej tecknats under rapportperioden.
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Foérsaéljning byggratter

Nagon forsaljning av byggratter har inte genomforts under perioden. Som framgar av ovan har
Lantmateriférrattning genomférts avseende byggratter for hotell. Home Properties, som ager
befintligt hotell, beraknar nu byggstart till januari 2013. Forsaljning av mark till hotell bér
saledes genomfdras under hosten. Kommersiella ytor i gatuplan kommer att hyras ut till Tolv
Stockholm och ge en intdkt som motsvarar den arliga intékten vid en forsaljning.

Utover hotellet omfattar detta projekt foljande delar:

Foérséljning Norra Byggrétten (Séderstadion)

Omradet dar Norra Byggratten ar belagen ingar som en del av Projekt Vision Séderstaden, i
vilkens styrgrupp representanter fran SGA Fastigheter AB ingar. Projektet leds i forsta hand av
exploateringskontoret och férsaljningen av Norra Byggratten ar beroende av planlaggningen av
ett stérre omrade vilket innebar att beslut inom staden behdver avvaktas. Projektet omfattar
féljande 6vergripande milstolpar:

Nr Milstolpe Justerad Dagslage Prognos/utfall
malsattning
1 Planera och vélja 2011 - 2012 2012 Programarbete pagar i
inriktning staden for omradet
2 Planprocess 2013 - 2014 Pabdrjat
3 Forsaljning byggratter (2014 Ej paborjat men
intressenter finns
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Sdédra Byggrétten

Likt arbetet med forsaljning av Norra Byggratten avvaktar vi beslut inom Stockholms Stad om
inriktning avseende Sddra Byggratten. Projektet omfattar féljande 6vergripande milstolpar:

Nr Milstolpe Justerad Dagslage Prognos/utfall
malsattning
1 Framtagande av 2011-09-30 2012-12-31 |[Senarelagt
prospekt for objektet
2 Reglering, delning av 2011-12-31 2012-12-31 |Pagar
fastigheten

3 Foérankra och pabdrja 2012-01-01 till
processen med att sdlja |2012-12-31
byggratterna

4 Forsaljning byggratter | 2013-06-30

Projektorganisation

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

Beslutsvéagar
Nagon férandring av beslutsvagar har inte skett under perioden.

Miljoarbetet

Avstamning mot malen for miljoklassningen Miljobyggnad niva Guld har genomforts for att
sakerstalla att utférandet lever upp till stallda krav. Under I6pande produktion genomférs
miljéronder fortldpande.

Styrdokument

Nagra vasentliga férandringar av projektets styrdokument har inte skett, utdver |6pande
uppdateringar enligt plan.

Ekonomi

Investering Tele2 Arena

Projektets investeringsram for Arenaproduktion exkl. garage (men inkl. stomme for plan 2, Tolv
Stockholms ytor) omfattar 2 480 mnkr i 2009 (mars) ars penningvarde. Totalentreprenaden har
ett takpris, faststallt i kontrakt samt tillaggsavtal per 2011-08-15. Darutdver tillkommer skriftliga
tilldggsbestallningar fran byggherrens sida.

Sammanstallning av utfall och slutkostnadsprognos fér arenaproduktionen avseende Tele2

Arena per 2012-06-30. Konsekvenser av férseningen har arbetats in i tabellen. Alla belopp i
mnkr, i mars 2009 ars penningvarde.
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Benamning Upparbetat per | Slutkostnads- | kommentarer

120630 prognos
Byggherrekostnad, Inkluderar kostnader for byggherrens
férseningskostnader och organisation, besiktningar,
kvarvarande reserv 127 305 | myndighetskostnader mm

Inkluderar ATA*. Kostnader for garage fors i

Produktion, exkl. garage 1447 1950 | eget projekt.
Kommunikation 7 15
Projekterings- och
detaljplanekostnader fore Nedlagda kostnader t o m 2009-12-14, ex.
genomférandebeslut 55 55 | programhandlingar etc.
Kapitalkostnader 58 155
Summa (mnkr) 1694 2480

* ATA = Andring, Tillagg och Avgaende

Kostnaderna ovan foljer plan. Beraknad upparbetad kostnad fér index uppgar per 2012-06-30
till ca 85 mnkr.

Kommentarer till upparbetat

| byggherrekostnaderna ingar kostnad for byggherreorganisation om 39 mnkr. |
byggherrekostnader ingar aven flyttkostnader for ledningar i mark om 19 Mnkr,
evakueringskostnader om 12 mnkr och anslutningsavgifter for bl a fjarrvarme, el och vatten om
ca 3 mnkr. | kommunikation ingar bland annat kostnader fér bemanning av informationscentret
som ar belaget pa Arenatorget samt kommunikationsinsatser mot narboende. Samtliga
kostnader ligger i projektets budget och prognos.

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

Kommentar till slutkostnadsprognos

Forseningen har medfort vastenliga kostnader, som dock till stor del tacks av vite. Den enskilt
storsta kostnaden for forseningen ar de extra kapitalkostnader (ca 45 mnkr) som belastar
projektet pa grund av senare aktivering an beraknat. Darutover tillkommer extra kostnader for
byggherreorganisationen (ca 35 mnkr) pa grund av férlangd projekttid. Aven produktions-
kostnaden utéver Peab’s atagande kommer att paverkas av forseningen.

Sa vitt projektledningen kan bedéma kvarstar den bedémda slutkostnaden fér arenaproduktion
om 2 480 mnkr. Forskjutningen i tiden far dock inverkan pa koncernen SGA Fastigheter AB’s
prognostiserade resultat for ar 2013-2014, da intaktsgenereringen férsenas.

Forséljningsintékter byggratter

Det bedémda vardet av intdkterna vid byggrattsforsaljning eller motsvarande bedéms
fortfarande till 1 260 mnkr. Med motsvarande avses har den intédkt som forsaljningen av ytan i
Tele2 Arenas gatuplan skulle generera. Projektkalkylen for Tolv Stockholm belastas med en
hyra motsvarande intakten vid forsaljning.

Forsaljningen av Norra Byggratten beréknas idag ske 2014, och forsaljningen av Sédra
Byggratten beraknas ske 2013. Det innebar att Norra Byggratten flyttas fram ett ar i tiden vilket
paverkar rantekostnaderna Over resultatrakningen ar 2014 eftersom bolagets lanestock inte
minskar med inkomster fran forsaljning av Norra Byggratten.
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Riskbeddmning

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

Tele2 Arena - Arenaproduktion

Risk - Ekonomi: Forseningen innebar en langre genomfdérandetid och darmed hégre
kostnader for byggherreorganisation och kapital. Senarelaggning
innebar ocksa en forskjutning i tid av rorelseresultatet.
Projektbudget for investering innehalls vid ibruktagande i enlighet
med utfastelse fran Peabs ledning. Skulle arenan férsenas
ytterligare kommer budgeten paverkas.

Risk - Byggprocess: Fortsattningsvis ar avtalskonstruktionen, med ett takpris, en risk da
det kan paverka kvalitén. Risken elimineras genom kontinuerliga
diskussioner om metoder och materialval mm.

Tele2 Arena - Hyresgéastanpassning

Risk - Ekonomi: Kostnaderna ryms inte inom kalkylen och leder till val av samre
[6sningar.
Risk - Byggprocess: Forseningen gor att éverlamnandetider férskjutits vilket i sin tur

innebar att arbeten med hyresgastanpassning kan komma att goras
parallellt med arenaproduktionen, vilket forsvarar och férdyrar
arbetet.

Férséljning - Byggrétter

Risk - Ekonomi: Stockholmsarenan AB styr inte sjalva 6ver detaljplanearbetet da det
ar beroende av dvergripande beslut avseende hela Vision
Sdderstaden i Stockholm Stad. Det innebar dels senarelaggning av
intakter vilket ger forsdmrat resultat, dels risk for detaljplanelaggning
av verksamhet som genererar lagre byggrattsintakt an kalkylerat.
Lagkonjunktur med fallande fastighetspriser ar ytterligare en risk.

Risk - Byggprocess: Sen detaljplan fér Norra Byggratten. Andrade planer for Sédra
Byggratten som kraver ny detaljplan.

Arbete med att minska och eliminera risker pagar standigt.
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Avslutning

Mycket har hant under perioden. Alla takbalkar &r pa plats liksom det skjutbara taket. Nar detta
skrivs, i augusti 2012, laggs takbekladnaden pa arenan. Aven sa kallade provytor har
upprattats for bl a toaletter, fast food och loge.

Flera evenemang har ocksa bokats till arenan. Hammarby Fotboll och Djurgarden Fotboll
kommer spela sina hemmamatcher i arenan. Dessutom kommer bl a VM i amerikansk fotboll
avgoras i Tele2 Arena ar 2015. Ett annat bokat evenemang ar Stockholm Motor Weekend i
november 2013. Manga fler evenemang ar preliminarbokade.

Att Tele2 Arena star klar for ett forsta evenemang i juli 2013 istéllet for varen 2013 ar ledsamt,
men hanterbart. Var bedémning ar att vi klarar projektkostnaden, bl a via reserver eftersom
rantelaget under projekttiden varit nagot lagre an prognostiserat. Givetvis hade det varit
onskvart att dessa reserver hade kunnat anvandas pa battre satt.

Intresset for arenan ar stort och okar. Studiebesok utférs dagligen och hemsidan tele2arena.se
har manga besok.

Vi ser fram emot hosten 2012 da arenan far heltackande tak och arbetet inomhus tar fart pa
riktigt. Samt inledandet av produktionsarbete med hyresgastanpassningar i arenan och arbete
med Tolv Stockholm. Vision Soderstaden ar viktigt for bolaget da intakterna som ska
delfinansiera arenan kommer fran forsaljning av byggratter. Det ar darfor av stor vikt for bolaget
att staden arbetar konstruktivt med planarbetena for omradet sa att vara byggratter kan
avyttras enligt plan.

Stockholm 2012-09-12

Mats Gronlund
VD
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