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Till
Kommunstyrelsen och
Koncernstyrelsen

Inriktningsbeslut for ny arena i Globenomradet

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till beslut

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB,
beslutar for egen del, samt foreslar kommunfullmiktige att besluta foljande.

1. Godkénna inriktningen for programmet avseende ny arena sdder om

Globen,

2. Godkénna fortsatta utredningar om forutsittningarna for byggandet av en
arena i Stockholm inom en beddmd investeringsram om 1,9 mdkr,

3. Godkinna Stockholm Globe Arenas forvirv av tomtrétterna
Visthusbodarna 1-3 frén exploateringsndmnden f6r en kopeskilling om

260 mnkr,

4. Godkinna ny bolagsordning for Stockholmsarenan AB (bilaga),

5. Uppdra ar Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret att ta fram

ett underlag for ett genomforandebeslut,

6. Under forutséttning att kommunfullméktige godkénner inriktningen for
programmet avseende ny arena uppdras 4t stadsdirektoren att utse

foreslagen styrgrupp for projektet,

7. Forklara protokollet i detta drende omedelbart justerat.

Irene Lundquist Svenonius

Stadsdirektor och VD Stockholms Stadshus AB

105 35 Stockholm. Ragnar Ostbergs Plan |
Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 695
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Sammanfattning

I vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i
varldsklass. I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad omraden,
bland annat vad géller evenemang. For att Stockholm skall kunna né malet om att
bli en evenemangsstad i virldsklass kridvs nya arenaldsningar. Utvecklingen av
Stockholm som evenemangsstad och Globenomradet som en del av detta dr dven
utpekat stadens budget for 2008.

I drendet foreslés att staden tar fram ett drende for beslut avseende uppforande av
ny multifunktionsarena intill Globen. Uppforande och dgande foreslas ske inom
det befintliga, och av staden heldgda, Stockholm Globe Arena AB, som dger och
driver Globen, Hovet, Soderstadion och Annexet.

Forslaget ar en ny flerfunktionsarena med plats for drygt 30 000 askadare, vilket
beddms kunna stérka Stockholm som evenemangsstad och bidra till att staden
utvecklas till ett Stockholm 1 vérldsklass.

Stadsledningskontoret och koncernledningen har i samrad med Stockholms Stads
tekniska forvaltningar och Globe Arena Fastighets AB bedomt att den bésta
platsen for en ny arena dr séder om Globen.

Total projektkostnad bedoms till ca 2,4 miljarder kronor inklusive
forvarvskostnader for mark m.m. Kostnaderna for produktionskostnaderna for
arenan beddms uppga till ca 1,9 mdkr. Arenans intidkter bedoms kunna ticka de
arliga driftskostnaderna, inklusive rante- och kapitalkostnader.

Finansieringen bedoms till betydande del ske genom f6rsdljning av mark med
tillkommande byggrétter pa bl.a. nuvarande Soderstadion samt i anslutning till den
nya arenan.

Bakgrund

Stockholms stad har som uttalad malséttning 1 ”Vision 2030 - ett Stockholm 1
varldsklass™ att skapa forutsdttningar for att starka Stockholm som
evenemangsstad. Det finns identifierat behov av nya arenaldsningar i Stockholm
och sedan budget 2007 har stadens arenabolag, Stockholm Globe Arena
Fastigheter AB, haft uppdrag fran kommunfullméktige att utveckla
Globenomrddet for att stirka de nuvarande arenornas funktion. Detta for att staden
ska kunna etablera sig som en evenemangsstad av internationell rang. En stad som
erbjuder invanare och turister mojlighet att uppleva tillfredsstéllelse och lycka i
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allt fran sma lokala ndjes-, sport, och kulturevenemang till stora internationella
evenemang.

I Stockholm stads budget for 2008 stér det att Stockholm dr i behov av nya
arenaldsningar for fotboll. Publikintresset for allsvensk fotboll &r betydande och
de anldggningar som finns tillgdngliga for klubbarna att disponera uppvisar brister
bade vad géller kapacitet och sékerhet. Inte sedan Soderstadion fardigstilldes pa
1960-talet har det byggts nagon fotbollsarena i Stockholm. Med ny arena ges
battre mojligheter for sékra fotbollsmatcher med storre publik.

Stadsledningskontoret och koncernledningen har sedan 2006, 1 samarbete med
berdrda forvaltningar, bolag och fotbollsklubbar, utrett forutsédttningarna for
uppforande av nya arenor pa ett antal platser 1 Stockholm. Arbetet med att finna
nya arenal0dsningar har i sin helhet pagatt sedan 1994, med forslag till nybyggnad
savil som ombyggnad av befintliga anldggningar.

Omkring ar 2000 foreslogs en upprustning av Séderstadion. En sddan upprustning
skulle dock inte mota UEFA:s krav for internationella fotbollsmatcher. Brister vid
sa kallade hogriskmatcher skulle kvarsta. Utvecklingsmojligheterna for
kommersiell kringverksamhet skulle fortsatt vara mycket begriansade.

Flera nybyggnadsprojekt har ocksé foreslagits. Under 2006 foreslogs uppforande
av en multifunktionsarena séder om Globen, delvis beldgen i Slakthusomradets
sydostra del. Projektet avbrots da de konkreta planerna pa en multifunktionsarena i
Solna blev kédnda. Staden gjorde d& bedomningen att det inte finns behov av tva
multifunktionsarenor med drygt 50 000 sittplatser i regionen. Alternativet var
ocksé forknippat med betydande exploateringskostnader och byggde pé
omfattande utflyttningar av foretag fran Slakthusomradet. Utredningen kom ocksa
fram till att den mest ldmpliga platsen for en mindre arena med plats f6r ca 25 000
sittande var densamma som for en multifunktionsarena, d.v.s. Globenomradet.

Mer information om stadens tidigare arbete med arenafrdgan finns bland annat i
foljande drende; Arenaprojektet vid Globenomradet, Forstudie
multifunktionsarena - slutredovisning och fortsatt arbete. Dnr:2004-0448.

I detta drende foreslas att beslut om inriktning tas, med uppdrag till Stockholms
Stadshus AB och Stockholm Globe Arena AB att tillsammans med
Stadsledningskontoret ta fram ett underlag for ett genomforandebeslut. Ett
genomforandebeslut beddms kunna fattas under 2009.
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Arendet

Detta drende har utarbetats inom stadsdirektorens stab, stadsledningskontoret och
Stockholms Stadshus AB.

Stadsledningskontorets och koncernledningen forslag

Utbyggnadsforslaget - en flerfunktionsarena for daretruntbruk
Stadsledningskontoret och koncernledningen kan konstatera att det ar viktigt for
stadens utveckling som evenemangsstad att satsa pa en ny arena med mojlighet att
bedriva alla typer av evenemang, sport, fotboll, konserter, foretags-arrangemang
m.m. aret om.

En evenemangsarena i tillracklig storlek stiarker Stockholms férmaga att attrahera
artister och arrangemang som kraver fler platser én vad exempelvis Globen kan
erbjuda. En sddan ger ocksa Stockholm Globe Arenas verksamhet en mojlighet att
erbjuda de evenemang som idag &r utsdlda, en mdjlighet att véxa” till ytterligare
storre evenemang inom samma omrade.

Globenomradet mellan Slakthusomradet och Nynésviagen ar allt sedan
Soderstadion uppfordes pa 1960-talet stadens strategiska utvecklingsomrade for
stora evenemangsarenor och har utpekats som den mest lampade for fortsatt
utbyggnad. Kontinuerliga investeringar har genomforts i gator, vigar och
kollektivtrafik, vilket gjort platsen till den basta knutpunkten for kollektivtrafik
efter Centralen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen har i samrdd med Stockholms stads
tekniska forvaltningar och Stockholm Globe Arena Fastighets AB bedomt att den
bésta platsen inom Globenomrédet &r sdder om Globen. I detta ldge kan arenan
inrymmas med minsta mojliga paverkan pd omgivande verksamheter och
infrastruktur som Nynésvégen, Arenavagen och SLs sparomrade. Placeringen ger
ocksé en god kontakt med det befintliga Globenomradet. Markomrédet omfattar
nuvarande kvarteret Visthusboden respektive Sandstuparken. Omradet avgréansas i
norr av Arenaslingan, 1 Oster av Nynésvégen, i soder av kvarteret Grishuvudet och
1 véster av Arenavégen.

Det antagande som ligger till grund for storleken avseende antal askadarplatser ar
den efterfrdgan som fotbollsklubbar givit uttryck for i kombination med
bedomningar om vilken typ av evenemang som kan bli aktuella i Stockholm, givet
det redan existerande utbudet av anldggningar avsedda for underhéllnings-
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evenemang och fotboll pa elitniva. For att en flerfunktionsarena ska nd ekonomisk
barkraft, mota UEFAs krav pé antal dskddare och aterkommande né en forvintad
beldggningsgrad och publik &r drygt 30 000 dskédare utgdngspunkten for vidare
utredningar. Det bor ocksa finnas gott om plats kring entréer for snabb och siker
evakuering av arenan.

Exempel pé arenautformning. Bild frdn White Arkitekter

Det forslag som ér underlag for drendet innebér en arena 1 flera plan, d.v.s. med
fotbollsplanen hdgst upp och under utrymmen for kommersiella ytor, foajéer,
eventuell parkering m.m. Genom en upphdjd arena erhalls ocksa goda
forutséttningar till anslutning till det befintliga arenatorget och dvriga
Globenomradet samt medfor att Nyndsvigen och Arenavagens strackningar inte
paverkas. Den foreslagna arenan har en symmetrisk form for att ge biasta mojliga
siktforhédllanden for alla typer av evenemang. Det ar av stor vikt att utformningen
anpassas till de krav som staden stéller pa funktionalitet, gestaltning, sékerhet,
komfort och infrastruktur i omradet.

Den nya arena ska konstrueras for att kunna inrymma evenemang aret runt.
Arenan kan forses med ett skjutbart tak som gor det mdjligt att 6ppna och stinga
taksektioner vid behov. Med hjélp av installationer f6r uppvarmning kan
temperaturen i arenan dé uppga till + 20 grader dven vintertid.
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Med en konstruktion som tillater att evenemang blir mindre beroende av arstider
och viderlek forstarks mojligheterna att 6ka utbudet. Darmed forbéttras ocksé de
ekonomiska forutsittningarna for en nya arena.

Den slutgiltiga utformningen av arenan maste utredas ytterligare i detalj avseende
konstruktiva, produktionstekniska, driftstekniska, planméssiga och ekonomiska
forutséttningar infor ett genomforandebeslut.

Forutsittningar for en ny arena i Globenomradet

En bedomning av utsikterna for att ga vidare med planeringen av en ny arena i
Globenomradet har gjorts utifran foljande kriterier:

1. Tillgangen till mark
2. Infrastrukturella forutséttningar

3. Finansiella forutsdttningar- kostnadsneutral for Stockholms skattebetalare.

Tillgdng till mark

De ytor en arenakonstruktion, med tillfartsvigar och ytor som rymmer askadare pa
vig till och frén ett evenemang, tar i ansprak gor att markbehovet dr betydligt mer
omfattande 4n sjdlva arenafastighetens yta. Det stiller krav pd rddighet 6ver den
mark som behover tas i1 ansprak och/eller goda mdjligheter att genomfora de
forvirv som dr nddvéindiga. Under hosten 2007 forvirvade Stockholms stads
exploateringskontor fastigheterna Visthusbodarna 1-3 fran Fabege. Sedermera
forvirvade Stockholm Globe Arenas Kommanditbolaget Stockhome med
fastigheten Grishuvudet 2 som bolaget tilltrdder den 30 april 2008. Syftet &r att
integrera dessa inom Stockholm Globe Arena Fastigheter AB. Staden har ddrmed
radighet 6ver den mark som beddms behovas for att uppfora en arena i omradet.

Infrastruktur

En forutséttning for uppforandet av en idrotts- och evenemangsarena ér goda
kommunikationer till och frdn omridet. Globenomrédet med sina
tunnelbanestationer, bussterminal, tviarbanan, Sddra ldnken samt néirhet till
centrala staden ar vil forsorjt i detta avseende

En ny arenabyggnad forvéntas stélla krav pd 6kad kapacitet i befintliga
tillfartsvagar. Det finns idag ca 1 500 parkeringsplatser i parkeringsgarage i
anslutning till Globenarenorna och dirutdver ca 400 inom Slakthusomradet.
Stockholms stads Fastighetskontor planerar bygga ut parkeringskapaciteten med
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ca 200 platser till ar 2011. Antalet P-platser kommer dock att behdva bli dnnu fler
med en ny arena. Det finns sannolikt mdjligheter att bygga ytterligare garageytor
under den planerade arenan. Kostnaderna och intdkter for dessa dr inte inkluderade
1 kalkylen. Forutséttningarna for trafikflodena kommer utredas mer i detalj infor
genomforandebeslut.

Den befintliga sparkapaciteten bedoms tillracklig for att kunna hantera ett
visentligt storre antal besokare dn vad som ar fallet med nuvarande utbud 1
omradet.

Finansiella forutséittningar

Kostnaderna for att bygga arenan maste tdckas av intékter fran biljetter, andra
evenemang, hyror samt byggritter. De finansiella forutséttningarna for en ny arena
ar att den inte skall belasta skattebetalarna 1 Stockholm.

Under hdsten 2007 har teknikkonsultforetaget Grontmij utifran underlag fran
White Arkitekter tagit fram en dvergripande kostnadskalkyl for uppforande av en
ny arena soder om Globen. Da forprojektering inte dr genomford bygger rapporten
pé en rad antaganden och uppskattningar. Erfarenhetsvérden frén liknande
anldggningar har anvénts dir sd har varit mojligt. Kalkylen &r berdknad utifrn
kostnadsldget november 2007.

Utbyggnadsforslaget omfattar utver arenan ca 45 000 kvm kommersiella ytor och
hotell samt darutéver ca 60 000 kvm BTA kontorsytor diar nuvarande Soderstadion
nu ligger. Forutsattningarna for att utveckla och etablera ytterligare kommersiella
butiker, restauranger och lokaler 1 anslutning till en ny arena ar en forutséttning for
projektets ekonomiska barkratft.

En ny arena erbjuder forbittrade kommersiella forutsittningar for Globenomrédet.
Redan existerande kommersiella lokaler, restauranger och kopcentrum bedéms dra
nytta av ytterligare kommersiella etableringar och den tillstromning av
evenemangsbesokare som den nya arenan tillfor.

Befintliga kommersiella lokaler kan komma att utvecklas for att ansluta till en ny
arena. Staden har tillsammans med dgaren till Globen Shopping under hésten 2007
ansOkt om dndrad detaljplan i syfte att utoka de kommersiella ytorna i det
befintliga Globenomréadet. Beddmning &r att det finns ett bra underlag for
ytterligare kommersiella lokaler i omrddet 1 anslutning till en ny arena.
Beddmningen grundar sig ocksé pa en aktuell marknadsanalys som Agren konsult
AB har genomfort pa uppdrag av Grontmij. I analysen framgér det att
Globenomrédet har ett unikt lage i Stockholm med hog 6vergripande tillgéinglighet
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och mycket goda forutsittningar for mer kommersiella ytor i enlighet med stadens
intentioner.

Genomforande och tidplan

Organisation

Globe Arena Fastighets AB foreslas vara huvudman for det fortsatta arbetet med
att uppfora en ny flerfunktionsarena soder om Globen. All mark som dr nédvéandig
for exploatering forldggs i ett nybildat dotterbolag, Stockholmsarenan AB. Det nya
bolaget ansvarar for att genomfora projektet. Kommunfullmiktige ska utse en
styrelse for Stockholmsarenan AB. Stadsledningskontoret foreslér att
stadsdirektoren far i uppdrag att tillsdtta en styrgrupp enligt nedan.

¥l
Globe Arena Fastigheter AB

|
|

AB Stockholm Globe Arena
Evenemangshalaget Stockholmsarena AB J

J
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Tidplan

Om kommunfullméktige fattar beslut om att godkénna inriktningsiarendet kan en
invigning komma till stind nagon géang under 2012. I tidsplanen finns faktorer
som kan pédverka tidpunkten for fardigstéllandet av arenan.

Inriktningsarende

var/sommar
Kommunfull- Planprocess Byggfas Méjlig invigning
maktigebeslut
Projektkalkyl
Utgifter Markforvarv ca 340 mnkr
Produktionskostnader Arenan ca 1,9 mdkr
Inkomster Forséljning av byggritter ca 1,3 mdkr
Besparing- utebliven upprustning
Av Séderstadion ca 250 mnkr
Projektresultat - ca 700 mnkr
Utgifter

Produktionskostnadskalkylen dr bedomd utifran den successiva metoden, vilket
innebdr att det for varje kalkylpost uppskattas en trolig kostnad respektive en
minimum- och en maximumkostnad. Det ger en kostnadsbild med mdjlighet att
bedoma sévil projektets kostnadsspann utifran givna forutsittningar, liksom
riskerna for avvikelser.

Kostnaderna for en arena uppskattas enligt denna analys till 1,8- ca 2 mdkr. Den
lagre kostnaden avser en arena med icke avtagbart tak. Skillnaden i kostnad
mellan denna och en arena med skjutbart tack som vilar pa ljusgenomsléppliga
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balkar &dr ca 40 mnkr medan en arena med helt 6ppet tak fordyrar projektet med ca
200 mnkr.

I kalkylen ingar dven kostnader for viss anpassning av Arenavagen, logistikkulvert
till Globen och vissa utgifter for anldggande av P-platser samt forvarven av
tomtrétterna Visthusbodarna och Grishuvudet.

Kostnadssidan minskas dock med den alternativutgift som en renovering av
Soderstadion skulle innebéra d.v.s. ca 250 mnkr.

Inkomster

Utbyggnadsforslaget omfattar ca 105 000 kvm kommersiella ytor, handel, kontor
och hotell vilket bedoms medfora inkomster pa byggritter om ca 1,3 mdkr.
Byggritterna omfattar ytor i och kring den nya Arena samt pa Soderstadions
omrade.

Driftsnetto

Driftskostnaderna ar berdknade utifrdn Globens nuvarande drifts- och
underhallskostnader. Fran dessa har det underskott som idag belastar Soderstadion
dragits av med 5 mnkr per 4r. Driftsintdkterna bestér av biljettintéikter, sponsring,
catering, klubbstolar loger och hyresintikter for vissa mindre lokaler. Intdkterna
berdknas ticka drifts- och kapitalkostnaderna for det underskott som
projektresultatet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Analysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pd investerings- och driftsidan i
l6pande prisniva, d.v.s. virdet av kostnader och intékter beror pa nér i tiden de
utfaller. Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for det dyrare alternativet
med Oppet tak visar ett nettonuvérde kring 0 mnkr. Det billigare alternativet med
balkar eller stingt tak ger ett positivt nuvirde om ca 400 mnkr. De totala utgifterna
for utbyggnaden uppgar till ca 1,9-2,2 mdkr inklusive vissa anpassningar av
Arenavigen, logistikkulvert m.m. och forséljningsinkomster 1 byggrétter till ca

1,3 mdkr i dagen prisniva. Utgifter avser produktionskostnader for arena och
kopeskilling for markkop.

Kiinslighetsanalys

Kalkylens resultat paverkas avsevirt av forandringar i produktionskostnader,
prisutveckling pa fastighetsmarknaden avseende vérdet av de tillskapade
byggritterna och forutsidttningarna for evenemangsintéikter.
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En genomford kinslighetsanalys pekar pé att 6kade byggkostnader om 10 % och
minskade intékter fran byggritter om 10 % ger ett driftsunderskott om ca 10 mnkr
per ar. En nuvérdesanalys for den billigaste, d.v.s. den téckta varianten av arena
ger vid minskade byggrittsinkomster pd 10 % och 6kade produktionskostnader
om 10 % ett minskat nettonuvirde om ca 300 mnkr men fortfarande ett positivt
nuvirde. Minskar man dven intdkterna pa arenan med 10 % minskat nettonuvérdet
med ca 500 mnkr vilket ger ett negativt resultat for hela projektet.

Slutsats - ekonomi

Sammantaget anger genomforda kalkyler att det finns forutsattningar att bygga en
arena i det foreslagna ldget som &r kostnadsneutral for staden. Kénslighetsanalysen
pekar pé att resultatet kan paverkas kraftigt av eventuella fordndringar frimst i
produktionskostnader samt d&ven om evenemangsintidkterna blir 1agre dn berdknat.
De fortsatta utredningarna bor darfor noga analysera dessa forutséttningar infor
genomforandebeslutet.

Risker och osidkerhetsfaktorer

Ovriga risker som kan komma att paverka projektet ir forskjutningar i tiden pé
grund av komplikationer i planprocessen.

Konjunkturen kan paverka byggproduktionskostnaderna i projektet. En simre
konjunktur ger ofta lagre byggkostnader och vice versa.

De i projekteringsskedet valda tekniska 16sningarna kan naturligtvis paverka
projektet bade positivt och negativ. Under planprocessen och infor
genomforandebeslutet kommer ytterligare utredningar genomforas avseende ett
flertal aspekter sdsom exempelvis grundforhéllanden, sikerhetsaspekter, nirhet till
omgivande vigar, m.m.

Konsekvenser for stadens néringsliv

En investering i en ny arena handlar bade om att tillgodose ett idrottsligt och
kulturellt behov samt att stirka stadens néringsliv. En ny arena skapar
forutséttningar for nya jobb inom ménga av Stockholms serviceyrken.
Sammantaget kan det handla om en betydande tillvixt av arbetstillfillen inom
hotell-, restaurang-, ndjes- och transportsektorerna. Det handlar dels om intékter
som genereras i samband med sjidlva arrangemangen, men ocksd om en allmant
okad efterfragan. Flertalet tillresande tillbringar ldngre tid i staden &n bara for
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sjdlva evenemanget. Med okad efterfragan pa boende, restauranger, underhallning
och upplevelser i anslutning till evenemanget de besoker foljer betydande tillskott
till det regionala naringslivet. En utredning som tidigare genomforts av KTH har
kommit fram till att Globens nuvarande verksamhet genererar ett tillskott om ca
670 mnkr per ar for stadens ndringsliv. Med tanke pa storleken hos den
tillkommande arenan och utredningar som USK genomfort for ett antal
evenemang som genomforts pa Globen kan detta tillskott tack vare
evenemangsverksamheten i den nya arenan beddmas upp emot 0,8-1 mdkr.

Stadsledningskontorets och koncernledningens synpunkter och forslag

Stadsledningen och koncernledningen gér beddmningen att frdgan om en ny
Stockholmsarena nu utretts sa langt det 4r mojligt innan planarbetet startas.
Resultatet av utredningarna pekar pé att man med en relativt liten paverkan pa
omkringliggande befintliga verksamheter och ekonomiska forutséttningar som
anger att det kan vara mojligt att bygga en arena som inte belastar skattebetalarna i
Stockholm med 6kade kostnader. Stadsledningskontoret och koncernledningen
anser darfor att det dr lampligt och mojligt att ga vidare i processen infor ett
genomforandebeslut. Den nya arenan dr en vig att uppfylla kommunfullméktiges
direktiv att utveckla Globenomradet. Den foreslagna arenan kommer sannolikt
aven bidra till en positiv utveckling i1 Slakthusomridet dér staden dr stor
markégare och har planer pd fornyelse och utveckling av "Matstaden”.

Bilaga
Bolagsordning Stockholmsarenan AB
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