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Lagesredovisning nr 7 — projekt Tele2 Arena

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.
Redovisning avseende projektet Tele2 Arena godkanns.

Irene Svenonius
VD

Bakgrund

Den 13 december 2009 beslutade Stockholms kommunfullméktige att uppféra en
multifunktionsarena séder om Globen. Kommunfullméktiges beslut omfattade investeringar i
arenan om 2 480 mnkr, forvéarv av mark for 35 mnkr samt forséljningar av byggrétter om

1 260 mnkr. 1 och med genomférandebeslutet 6verfordes projektet till SGA Fastigheter AB:s
dotterbolag, Stockhome Fastighetsférvaltning AB, numera namnéndrat till Stockholmsarenan
AB.

SGA Fastigheter gor lagesrapporteringar vid varje styrelseméte for bade SGA Fastigheters
styrelse och styrelsen i Stockholmsarenan AB. Den foreliggande l&agesrapporteringen
godkandes av styrelserna i SGA Fastigheter AB och i Stockholmsarenan AB den 24 september
respektive 26 september 2013.

Koncernledningen foljer projektet genom representation i dotterbolagets styrelse samt genom
sedvanlig lagesrapportering till koncernstyrelsen, som dven omfattar en granskning genomford
av externa konsulter. Projektet foljer den metodik for styrning och uppféljning av stora projekt
som galler for kommunkoncernen, sedan den beslutades av kommunfullmaktige i samband
med budget 2010.
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Arendet

Detta &r den sjunde lagesrapporten for projekt Tele2 Arena (tidigare projekt
Stockholmsarenan) och beskriver framst handelser under perioden 2013-01-01 — 2013-06-30.
Storre handelser efter perioden kommenteras ocksa, vilket bl.a. omfattar arenans ibruktagande
per 2013-07-20. En slutrapport kommer att lamnas sa snart arenan ar éverlamnad.

Ekonomi
Kommunfullméktiges beslut omfattar (belopp exkl. indexupprakningar):

Investering i arena 2 480 mnkr
Investering i mark 35 mnkr
Forsaljning byggréatter 1 260 mnkr

Projektets investeringsram for arenaproduktion exkl. garage omfattar 2 480 mnkr i 2009 (mars)
ars penningvarde. | arenaproduktionen avseende Tele2 Arena per 2013-06-30 uppgar de
upparbetade kostnaderna till 2 340 mnkr och slutkostnadsprognosen uppgar fortfarande till

2 480 mnkr. Forseningen har medfort merkostnader, vilka dock ticks av utbetalat vite.

Véasentliga handelser sedan forra rapporttillfallet

Under perioden har arenan narmat sig fardigstallande. Fasaden har kommit pa plats och stort
fokus har legat pa installations- och ytskiktsarbeten inne i arenan. De publika utrymmena har
fardigstallts for ibruktagande, vilket inkluderar maéblering. Tidplanen har varit pressad med
flera olika entreprendrer arbetande sida vid sida, men samordningen har fungerat vél.

Den 27 juni skulle det forsta av tva provevenemang agt rum pa Tele2 Arena, i form av en
fotbollsmatch mellan tva veteranlag fran Djurgarden Fotboll. En publik om ca 2 000 personer
skulle testa arenans faciliteter. Tyvarr saboterades evenemanget da en skarpladdad bomb
placerades en bit utanfor arenan under eftermiddagen, vilket fick till foljd att evenemanget
stélldes in.

Den 13 juli kunde dock det andra testevenemanget, en konsert, genomfdras utan problem. Den
20 juli var det premiér for fotboll pa arenan, och innan veckan var slut hade ytterligare tva
fotbollsmatcher spelats och en konsert genomforts infor totalt 100 000 personer.

Den 24 augusti genomfordes den officiella invigningen av arenan. Under dagen genomfordes
aktiviteter i Globenomradet, med bl.a. artistupptradande och guidade visningar av den nya
arenan. Pa kvallen var det nastan 40 000 personer, inklusive sarskild inbjudna, som sag
invigningskonserterna.

| projektet aterstar det dock en del arbeten. Det som marks for utomstaende &r framst att
markarbeten runt arenan inte ar fardigstallda. Pa arenans Ostra sida kommer markarbeten att
vara klara till sommaren 2014.

Invandigt aterstar ocksa en del arbeten, bl.a. har inte arenans évergripande styrsystem och
passagesystem fardigstallts, vilket medfér behov av extrapersonal vid evenemang for manuell
styrning.

Under perioden, framst under den senare delen, har en besiktningsgrupp systematiskt besiktigat
arenan. For att kunna atgarda besiktningsanmarkningar, och fardigstélla hela entreprenaden,
delas ansvaret for arenan for ndrvarande med totalentreprendren, Peab. Under icke



evenemangsdagar har Peab ansvaret, for att kunna fullgéra entreprenaden. Peab har anmalt
entreprenaden for slutbesiktning till den 30 oktober.

De separata projekten for Tolv Stockholm och Arenagaraget fortgar. Invigning beraknas till
slutet av oktober for bada projekten.

PwC kommentarer i sammandrag
Tele2 Arena dr ett stort och komplext projekt, varfor Stockholm Stadshus AB med PwCs hjalp
genomfor en extern projektgranskning i syfte att belysa:

e Relevans och rimlighet i underliggande ekonomiska kalkyler
e Ldpande uppféljning och kontroll i projektet
e Risker och majligheter i projektet samt mojlig inverkan pa totalkostnaden

Nedan beskrivs PwCs kommentarer i sammandrag.

Investeringsutgifter

Den bedémda investeringsutgiften for arenan om 2 480 mnkr kvarstar. Forseningen i
arenaproduktionen har kunnat hanteras och arbetet fokuseras nu pa att slutféra kvarstaende
arbeten. Forhandlingar pagar om kvarstdende dndrings- och tillaggsarbeten (ATA) och arbetet
med att atgarda besiktningsanméarkningar pagar. Samtidigt fortgar besiktningsarbetet, varfor
ytterligare anméarkningar l6pande tillkommer.

Sannolikheten for att nya storre krav pa ersattning for tillkommande arbeten ska dyka upp
bedomer PwC ha minskat till f6ljd av att en begriansad del av projektet nu aterstar.

Eftersom tidpunkten for slutligt fardigstallande dnnu inte har kunnat faststillas behéver stora
delar av projektorganisationen bibehallas ldngre tid dn ursprungligen planerat. PwC gor dven
bedomningen att det ar kritiskt att projektorganisationen halls intakt intill dess att projektet
avslutas.

Intakter

Projektledningens antaganden om intakter och kostnader kvarstar. Dock har kostnaderna
paverkats kortsiktigt till foljd av den forsenade arenaproduktionen. Inledande
fotbollsmatcher, konsert och invigningsevenemang har trots kvarstaende arbeten tack vare
extraordindra arbetsinsatser kunnat genomforas som planerat och har fungerat pa ett bra sitt.

Bokningslaget bedoms ligga i nivd med prognosen och Projektledningen har inte gjort nagra
forandringar i antaganden om arenaintikter eller drift- och underhéllskostnader sedan
foregidende granskning.

PwC menar att Evenemangsbolagets kostnader till f6]jd av att arenan inte ar fardigstalld,
vilket t ex har kravt extra personal, varit hogre dn forvantat i samband med de forsta
evenemangen. Det leder till lagre hyresintakter for SGA Fastigheter.

PwC bedomer att pa kort sikt har intdkterna paverkats av det forsenade fardigstillandet.
Vidare menar PwC att det ar viktigt att snabbt komma tillratta med omstandigheter som kan
paverka intaktsnivan under 2014 och framat. Den langsiktiga intdktsvolymen ar fortfarande
beroende av sportsliga framgangar och hyresgéstens forméga att kontraktera attraktiva
artister och arrangemang.



Byggratter

Arbetet med bade den Norra och S6dra byggritten fortsiatter som planerat och foljer i stort
tidplanen. Detaljplanedndring och trafikplanering pagar for att forbereda forsaljning av
byggratterna. Dock kvarstar en risk avseende faktiska priser i och med att forsaljningarna ska
ske i framtiden.

Utvecklingen av garaget och Tolv Stockholm kraver att dessa delar kan saljas till priser
motsvarande kalkylerade byggrattsvarden och investeringsutgifter for att motsvara de
antaganden som gjordes i samband med genomfdrandebeslutet.

Lonsamhetsbedémning
Projektledningens beddmning av indata ger ett nuvarde, som ér i linje med
genomforandebeslutet.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen ser positivt pa att stockholmarna nu har fatt en ny och valdigt uppskattad
arena. Da 6ver en kvarts miljon bestkare redan har besokt arenan kan det noteras att det gar latt
att ta sig till och fran arenan. Besokare hittar i omradet och de kollektiva fardmedlen fungerar
mycket val.

Allmanheten uppfattar sannolikt arenan som féardigstalld, med undantag for utvandiga arbeten.
Dock kvarstar en hel del arbeten bade utvandigt och invandigt innan arenan kan slutbesiktigas
och dverlamnas till bestallaren.

Tidpunkt for slutligt fardigstéllande har &nnu inte kunnat faststéllas. Koncernledningen menar
att det kommer att kravas fortsatt starkt fokus fran projektledningen och andra delar av
Stockholms stad for att sdkerstélla leverans enligt avtal.

I samband med att arenan borjar nédrma sig ett fardigstallande har den sammantagna
kostnadsrisken minskat. Koncernledningen anser nu att bolaget mer aktivt kan borja arbeta
med intaktssidan tillsammans med evenemangsbolaget.

Koncernledningen forordar en fortsatt tat kontakt med projektledningen for Soderstaden, i syfte
att fanga upp forandringar och faktorer, som kan paverka utvecklingen av omradet.

Sammantaget anser koncernledningen att SGA Fastigheter AB och dotterbolaget, med
projektorganisationen, har en god kontroll Gver projektet samt att bolaget arbetar intensivt for
att reglera de kvarvarande posterna i projektet.
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