Utlatande 2008:139 RI+VIII (Dnr 328-1086/2008)

Inriktningsbeslut for ny arena i Globenomradet

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande
1. Inriktningen for programmet avseende ny arena soder om Globen god-
kéanns.
2. Fortsatta utredningar om forutséttningarna for byggandet av en arena i
Stockholm inom en beddmd investeringsram om 1,9 mdkr, godkéinns.
3. Stockholm Globe Arenas forvérv av tomtritterna Visthusbodarna 1-3
frén exploateringsndmnden for en kopeskilling om 260 mnkr godkénns.
4. Ny bolagsordning for Stockholmsarenan AB (bilaga 2), godkanns.
Stockholms Stadshus AB uppmanas och kommunstyrelsen ges i upp-
drag att utarbeta ett underlag till genomforandebeslut.

W

Foredragande borgarriden Sten Nordin och Madeleine Sjostedt anfor
foljande.

Arendet

Stockholms stad har som uttalad mélséittning i ”Vision 2030 - ett Stockholm i
varldsklass™ att skapa forutsdttningar for att stirka Stockholm som evene-
mangsstad. Det finns identifierat behov av nya arenaldsningar i Stockholm och
sedan budget 2007 har stadens arenabolag, Stockholm Globe Arena Fastighe-
ter AB, haft uppdrag fran kommunfullméktige att utveckla Globenomradet for
att stirka de nuvarande arenornas funktion. Detta for att staden ska kunna eta-
blera sig som en evenemangsstad av internationell rang. En stad som erbjuder
invénare och turister mojlighet att uppleva tillfredsstéllelse och lycka i allt fran
sma lokala ndjes-, sport- och kulturevenemang till stora internationella evene-
mang.

I Stockholm stads budget for 2008 stir det att Stockholm ar i behov av nya
arenalosningar for fotboll. Publikintresset for allsvensk fotboll &r betydande




och de anlidggningar som finns tillgéngliga for klubbarna att disponera uppvi-
sar brister bade vad géller kapacitet och sdkerhet. Inte sedan 1960-talet har det
byggts ndgon fotbollsarena i Stockholm. Med ny arena ges béttre mdjligheter
for sikra fotbollsmatcher med storre publik.

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

I detta drende foreslas att beslut om inriktning tas, med uppdrag till Stock-
holms Stadshus AB och Stockholm Globe Arena AB att tillsammans med
stadsledningskontoret ta fram ett underlag for ett genomfdrandebeslut. Ett
genomforandebeslut bedoms kunna fattas under 2009.

Beredning
Arendet har initierats av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Vdra synpunkter

Stockholm véxer. Under varen 2008 uppgick befolkningen i staden till
800 000 invanare och befolkningsokningen véntas fortsétta. Det giller inte
bara Stockholms stad utan hela Mélardalsregionen. I takt med att staden och
regionen vixer okar ocksé behovet av att bygga for en storstad. De nya inva-
narna ska ges plats och det stiller krav pd nya bostdder och nya vigar, men
ocksa nya moétesplatser och service av allehanda slag.

Virlden har blivit mindre. Konkurrensen mellan stidder och regioner &r glo-
bal. Det &r allt viktigare att framsté som en attraktiv region for att kunna hévda
sig 1 framtiden. Besoksnaringens betydelse 6kar och allt fler stdder marknads-
for sig som attraktiva och intressanta platser att resa till. Utover att besdksnér-
ingen betyder mycket for ekonomin, dr forhoppningen att attraktiviteten drar
med sig en dkad foretagsetablering.

Vi ser utvecklingen som nagot positivt som ska bejakas. Det dr en utmaning
som Stockholm redan stér vl rustad infér. Men vi kan inte sl oss till ro med
det vi redan har. Staden och regionen maéste fortsétta att utvecklas sé att vi kan
fortsdtta vara framgangsrika. Evenemangs- och besdksniringen dr en viktig
del. For att denna néring ska utvecklas har det sedan ldnge funnits behov av en
ny idrotts- och evenemangsarena. Det dr dérfor mycket glddjande att planerna
for hur ”Stockholmsarenan” ska forverkligas under varen blivit klara.

Stockholmsarenan i Globenomradet och den nya Nationalarenan i Solna
kommer att komplettera varandra och skapa de stora arenor for idrott och eve-
nemang som var region kriver. Mojligheterna att genomfora stora tivlingar
kommer genom dessa investeringar att 0ka vasentligt. Stockholm och regionen



kan dé pa allvar konkurrera med andra stdder och regioner om uppmérksam-
made och intressanta tivlingar och evenemang.

Genom Stockholmsarenan kommer omrédet kring Globen dessutom att for-
stirkas som evenemangsomrade. Det blir en komplett plats for konserter, fot-
boll, ishockey, héstuppvisningar och ménga andra kultur- och idrottsevene-
mang. Vi ser dessutom stora mojligheter att tillsammans med en eller flera nya
strategiska partners arbeta med att utveckla hela omradet och dérigenom stérka
Stockholm som evenemangsstad.

Projektet berdknas kosta omkring 1,9 mdkr. Finansieringen grundar sig
bland annat pa forsiljningen av tomtrétterna pa nuvarande Soderstadion, vilket
tillsammans med intékterna i driftskalkylen sé hér langt i planeringen visar att
det ekonomiska utfallet for staden kommer att bli positivt. Det dr den sam-
manhallna satsningen som staden gor tillsammans med flera strategiska och
nya partners som berdknas 0ka intékterna i Globenomrédet. Infér genomforan-
debeslutet under 2009 kommer staden dock att gora djupare ekonomiska ana-
lyser och kénslighetsanalyser for att sékra att det ekonomiska resultatet av
arenan blir s& positivt som mojligt. Inriktningen dr att projektet inte ska belasta
den skattefinansierade delen av stadens budget.

Var sammantagna beddmning &r att denna investering bade ar nddviandig for
att Stockholm dven framgent ska vara en evenemangsstad i varldsklass och
bidrar till stadens positiva ekonomiska resultat. Styrelsen for det nya dotterbo-
laget till Globe Arena Fastigheter: Stockholmsarenan AB utses av fullméktige.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Bolagsordning for Stockholmsarenan AB

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande.

Tillaggsforslag till borgarradets forslag:

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. Stockholms Stadshus AB och Kommunstyrelsen ges i uppdrag att bjuda in
Hammarby IF och Djurgardens IF att medverka i arbetet med att utforma den
nya arenan
2. Stockholms stad ska inte anvisa plats for eller ekonomiskt stodja tillkomsten
av ytterligare en storarena for fotboll i Stockholm.
3. 106vrigt anfora foljande:



Anliggningen i Globenomrédet har alla forutsittningar att bli en forstklassig hemma-
arena for storklubbarna i Stockholm. Stockholms stad bor bjuda in Hammarby IF och
Djurgardens IF att medverka i arbetet med att utforma den nya arenan.

Utover denna anldggning finns det inte behov av ytterligare en storarena for fotboll
i Stockholm. Milj6- och resursskail talar dessutom mot en sddan. Stockholms stad ska
dérfor inte anvisa plats for eller ekonomiskt stodja tillkomsten av ytterligare en stor
fotbollsarena i Stockholm.

Det &r utmérkt att den nya storarenan kommer att ligga just i Globenomréadet. En
publikkapacitet pa 30 000 &skédare innebér sa stora transportméngder att det av miljo-
skal ar viktigt med en sa bra knutpunkt for kollektivtrafik som Globenomrédet ar. Vid
bygget av arenan &r det dnskvirt att delar av parken i omradet kan bevaras.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarrddet Ann-Margarethe Livh (v) enligt
foljande.

En av de enskilt viktigaste insatser som kan gdras for stockholmsidrotten ar att dka
tillgangen till idrottsanlaggningar och arenor for idrottsutévande pé olika nivaer och
inom olika idrotter.

Vi har foreslagit en 16sning som innebér en utveckling av Globenomradet genom
byggandet av en ny arena for fotboll, konserter, evenemang och annan sport. Detta
drende rimmar vil med var ambition att ytterligare utveckla Globenomradet som ett
sammanhallet omrade for idrott och evenemang. Ett sammanhallet omrade for idrott
och evenemang i Globenomradet forbéttrar Stockholms potential som vérdstad for
savél turneringar, cupspel och storre evenemang.

Med en arena for 30.000 askadare tillfors Stockholm en viktig scen som kan stérka
vér position som evenemangsstad. Saledes dr detta projekt ett steg i ritt riktning. Det
viktigaste nu &r att byggandet kommer igang sé snart som mdjligt och att ytterligare
forseningar kan forhindras. Vidare har vi tidigare forespréakat en 16sning dér staden tar
ett stort ansvar for finansieringen av arenan. Arenabyggen av denna typ forekommer
inte nagonstans i véarlden utan offentligt ekonomiskt stod. Att den borgliga majoriteten
nu ocksa kommit till denna insikt och stéllt sig bakom vér finansieringslosning &r
positivt.

Den finansieringen som presenteras i detta drende ar tyvérr bade ofullstindig och
tveksam. Byggritterna dr mycket hogt varderade. Det ar sannolikt att vardet pa marken
kommer stiga nidr omradet utvecklas men att véardet skulle stiga s& mycket som en
miljard forefaller vél optimistiskt. Den slarviga finansieringsanalysen bor omgéende
réttas till. Orealistiska kalkyler riskerar att spd pa politikerforakt och kan i vérsta fall
innebéra ett hot for hela projektet. Att dessutom hévda att projektet skulle vara skatte-
neutralt for Stockholmarna ar direkt oseridst. Arenan kommer givetvis att kosta pengar
att bygga, stadens uppgift &r att uppfora en sa forstklassig arena att Stockholm kan
utvecklas som evenemangsstad och att Stockholms néringsliv tillfors betydande turist-
ekonomiska intékter.

Staden har ett ansvar i att finna lampliga arenal6sningar for alla Stockholms all-
svenska fotbollslag, det vill siga bade for Hammarby och Djurgarden.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
1. Inriktningen for programmet avseende ny arena sdder om Globen god-
kéanns.
2. Fortsatta utredningar om forutsittningarna for byggandet av en arena i
Stockholm inom en beddmd investeringsram om 1,9 mdkr, godkénns.
3. Stockholm Globe Arenas forviarv av tomtritterna Visthusbodarna 1-3
frén exploateringsndmnden for en kopeskilling om 260 mnkr godkénns.
4. Ny bolagsordning for Stockholmsarenan AB (bilaga 2), godkanns.
5. Stockholms Stadshus AB uppmanas och kommunstyrelsen ges i upp-
drag att ta fram ett underlag for ett genomforandebeslut.

Stockholm den 27 augusti 2008

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Madeleine Sjostedt
Anette Otteborn

Reservation anfordes av Stefan Nilsson och Emilia Hagberg (bdda mp) med
hinvisning till reservationen av (mp) i borgarradsberedningen.

Sirskilt uttalande gjordes av Tomas Rudin, Malte Sigemalm och Mirja Réihd
Jarvinen (alla s) och Ann-Margarethe Livh (v) med hianvisning till det sérskil-
da uttalandet av (v) i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Per Ankersjo (c) enligt foljande.

Arenabygget i Globenomradet &r ett vilkommet tillskott for Stockholm som idrotts-
och evenemangsstad. Platsen dr val vald och ambitionen att inte belasta den skattefi-
nansierade delen av stadens budget tycker vi om. For fotbollsédlskande stockholmare i
allménhet och for Hammarby fotboll i synnerhet &r inriktningsbeslutet ett vilkommet
steg 1 den langdragna process som arenafrdgan utgjort.

Nér man laser drendet fAr man dock kénslan att den nya ”Stockholmsarenan” till-
sammans med den nya arenan i Solna é&r ett fullt tillrdckligt tillskott for elitidrotten i
var region. Darfor vill vi papeka vikten av att staden anstrianger sig for att dven losa
Djurgardens arenaframtid. Djurgardens dispens for elitfotboll pa Stockholms stadion
gar ut 2010 och da star laget utan hemmaarena. En anpassning av Stockholms stadion
till en renodlad fotbollsarena tror vi skulle vara den basta 16sningen for framtiden.



ARENDET

Stockholms stad har som uttalad malsattning i ”Vision 2030 - ett Stockholm i
varldsklass™ att skapa forutsittningar for att stirka Stockholm som evene-
mangsstad. Det finns identifierat behov av nya arenaldsningar i Stockholm och
sedan budget 2007 har stadens arenabolag, Stockholm Globe Arena Fastighe-
ter AB, haft uppdrag fran kommunfullméktige att utveckla Globenomrédet for
att stidrka de nuvarande arenornas funktion. Detta for att staden ska kunna eta-
blera sig som en evenemangsstad av internationell rang. En stad som erbjuder
invanare och turister mojlighet att uppleva tillfredsstillelse och lycka i allt frén
smé lokala ndjes-, sport- och kulturevenemang till stora internationella evene-
mang.

I Stockholm stads budget for 2008 star det att Stockholm &r i behov av nya
arenalosningar for fotboll. Publikintresset for allsvensk fotboll &r betydande
och de anlidggningar som finns tillgéngliga for klubbarna att disponera uppvi-
sar brister bade vad géller kapacitet och sidkerhet. Inte sedan Soderstadion far-
digstélldes pa 1960-talet har det byggts ndgon fotbollsarena i Stockholm. Med
ny arena ges béttre mojligheter for sdkra fotbollsmatcher med storre publik.

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

Omkring ar 2000 foreslogs en upprustning av Sdderstadion. En s&dan upp-
rustning skulle dock inte mdéta UEFA:s krav for internationella fotbollsmat-
cher. Brister vid sé kallade hogriskmatcher skulle kvarsta. Utvecklingsmojlig-
heterna for kommersiell kringverksamhet skulle fortsatt vara mycket begran-
sade.

Flera nybyggnadsprojekt har ocksa foreslagits. Under 2006 foreslogs uppfo-
rande av en multifunktionsarena séder om Globen, delvis beldgen i slakthus-
omrédets sydostra del. Projektet avbrots dé de konkreta planerna pé en multi-
funktionsarena i Solna blev kinda. Staden gjorde da bedomningen att det inte
finns behov av tva multifunktionsarenor med drygt 50 000 sittplatser i regio-
nen. Alternativet var ocksé forknippat med betydande exploateringskostnader
och byggde pa omfattande utflyttningar av foretag frdn slakthusomradet. Ut-
redningen kom ocksa fram till att den mest ldmpliga platsen for en mindre
arena med plats for ca 25 000 sittande var densamma som for en multifunk-
tionsarena, d.v.s. Globenomradet.

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

I detta drende foreslas att beslut om inriktning tas, med uppdrag till Stock-
holms Stadshus AB och Stockholm Globe Arena AB att tillsammans med



stadsledningskontoret ta fram ett underlag for ett genomforandebeslut. Ett
genomforandebeslut bedoms kunna fattas under 2009.

BEREDNING

Arendet har initierats av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.

Stockholms Stadshus AB beslutade den 7 maj 2008

L.

7.

Godkénna inriktningen for programmet avseende ny arena soder om
Globen,

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

Godkéanna Stockholm Globe Arenas forvarv av tomtritterna Visthus-
bodarna 1-3 fran exploateringsndmnden for en kdpeskilling om
260 mnkr,

Godkénna ny bolagsordning for Stockholmsarenan AB (bilaga),

Uppdra ar Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret att ta
fram ett underlag for ett genomférandebeslut,

Under forutsittning att kommunfullméktige godkénner inriktningen
for programmet avseende ny arena uppdras at stadsdirektoren att utse
foreslagen styrgrupp for projektet,

Forklara protokollet i detta d&rende omedelbart justerat.

Sdrskilt uttalande gjordes av Carin Jaimtin (s) och Roger Mogert (s), bilaga 1.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma tjéns-
teutlatande daterat den 18 april 2008 ar i huvudsak av foljande lydelse.



Utbyggnadsforslaget - en flerfunktionsarena for aretruntbruk

Stadsledningskontoret och koncernledningen kan konstatera att det &r viktigt for sta-
dens utveckling som evenemangsstad att satsa pa en ny arena med mojlighet att bedri-
va alla typer av evenemang, sport, fotboll, konserter, foretags-arrangemang m.m. aret
om.

En evenemangsarena i tillrdcklig storlek stirker Stockholms formaéga att attrahera
artister och arrangemang som kréver fler platser 4n vad exempelvis Globen kan erbju-
da. En sadan ger ocksa Stockholm Globe Arenas verksamhet en mdjlighet att erbjuda
de evenemang som idag ar utsilda, en mdjlighet att “véxa” till ytterligare storre eve-
nemang inom samma omréde.

Globenomréadet mellan Slakthusomradet och Nynidsvigen &r allt sedan Soderstadion
uppfordes pa 1960-talet stadens strategiska utvecklingsomrade for stora evenemangs-
arenor och har utpekats som den mest ldmpade for fortsatt utbyggnad. Kontinuerliga
investeringar har genomforts i gator, vagar och kollektivtrafik, vilket gjort platsen till
den bista knutpunkten for kollektivtrafik efter Centralen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen har i samrad med Stockholms stads tek-
niska forvaltningar och Stockholm Globe Arena Fastighets AB bedomt att den bésta
platsen inom Globenomradet dr sdder om Globen. I detta ldge kan arenan inrymmas
med minsta mdjliga pédverkan pd omgivande verksamheter och infrastruktur som Ny-
nésvigen, Arenavdgen och SLs sparomréde. Placeringen ger ocksd en god kontakt
med det befintliga Globenomradet. Markomradet omfattar nuvarande kvarteret Vist-
husboden respektive Sandstuparken. Omradet avgrinsas i norr av Arenaslingan, i Oster
av Nynésvégen, i soder av kvarteret Grishuvudet och i véster av Arenavégen.

Det antagande som ligger till grund for storleken avseende antal dskadarplatser ar den
efterfragan 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 underhallnings-evenemang och fotboll pé elitni-
vé. For att en flerfunktionsarena ska na ekonomisk barkraft, mota UEFAs krav pa antal
askadare och aterkommande nd en forvintad beldggningsgrad och publik &r drygt
30 000 &skadare utgangspunkten for vidare utredningar. Det bor ocksa finnas gott om
plats kring entréer for snabb och séker evakuering av arenan.



Exempel pa arenautformnig. Bild fran White Arkitekter

Det forslag som &r underlag for drendet innebédr en arena i flera plan, d.v.s. med fot-
bollsplanen hogst upp och under utrymmen for kommersiella ytor, foajéer, eventuell
parkering m.m. Genom en upphdjd arena erhélls ocksa goda forutséttningar till anslut-
ning till det befintliga arenatorget och dvriga Globenomrédet samt medfor att Nynis-
vigen och Arenavigens strickningar inte paverkas. Den fGreslagna arenan har en
symmetrisk form for att ge basta mojliga siktforhéllanden for alla typer av evenemang.
Det &r av stor vikt att utformningen anpassas till de krav som staden stéller pa funktio-
nalitet, gestaltning, sékerhet, komfort och infrastruktur i omréadet.

Den nya arena ska konstrueras for att kunna inrymma evenemang éret runt. Arenan
kan forses med ett skjutbart tak som gor det mojligt att Sppna och stinga taksektioner
vid behov. Med hjélp av installationer fér uppvarmning kan temperaturen i arenan da
uppga till + 20 grader dven vintertid.

Med en konstruktion som tillater att evenemang blir mindre beroende av arstider och
viderlek forstirks mojligheterna att 6ka utbudet. Darmed forbattras ocksa de ekono-
miska forutsittningarna for en nya arena.

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



Forutsdttningar for en ny arena i Globenomrddet

En bedémning av utsikterna for att ga vidare med planeringen av en ny arena i Globe-
nomréadet har gjorts utifrén foljande kriterier:

1. Tillgangen till mark
2. Infrastrukturella forutsattningar
3. Finansiella forutsittningar- kostnadsneutral for Stockholms skattebetalare.

Tillgang till mark

De ytor en arenakonstruktion, med tillfartsvégar och ytor som rymmer askédare pa vig
till och fran ett evenemang, tar i ansprak gor att markbehovet dr betydligt mer omfat-
tande dn sjélva arenafastighetens yta. Det stéller krav pa radighet 6ver den mark som
behdver tas i ansprak och/eller goda mojligheter att genomfora de forvérv som &r ndd-
véndiga. Under hosten 2007 forvirvade Stockholms stads exploateringskontor fastig-
heterna Visthusbodarna 1-3 frén Fabege. Sedermera forvdrvade Stockholm Globe
Arenas Kommanditbolaget Stockhome med fastigheten Grishuvudet 2 som bolaget
tilltrdder den 30 april 2008. Syftet ar att integrera dessa inom Stockholm Globe Arena
Fastigheter AB. Staden har ddrmed radighet dver den mark som bedéms behdvas for
att uppfora en arena i omradet.

Infrastruktur

En forutsittning for uppforandet av en idrotts- och evenemangsarena dr goda kommu-
nikationer till och frdn omradet. Globenomradet med sina tunnelbanestationer, buss-
terminal, tvirbanan, Sodra ldnken samt nérhet till centrala staden &r vél forsorjt i detta
avseende

En ny arenabyggnad forvintas stilla krav pa okad kapacitet i befintliga tillfartsvagar.
Det finns idag ca 1 500 parkeringsplatser i parkeringsgarage i anslutning till Globena-
renorna och dérutdver ca 400 inom Slakthusomradet. Stockholms stads Fastighetskon-
tor planerar bygga ut parkeringskapaciteten med ca 200 platser till &r 2011. Antalet P-
platser kommer dock att behdva bli &nnu fler med en ny arena. Det finns sannolikt
mojligheter att bygga ytterligare garageytor under den planerade arenan. Kostnaderna
och intékter for dessa dr inte inkluderade i kalkylen. Forutsittningarna for trafikflode-
na kommer utredas mer i detalj infor genomférandebeslut.

Den befintliga sparkapaciteten bedoms tillracklig for att kunna hantera ett visentligt
storre antal besdkare dn vad som &r fallet med nuvarande utbud i omréadet.



Finansiella forutsiittningar

Kostnaderna for att bygga arenan maste tidckas av intékter fran biljetter, andra evene-
mang, hyror samt byggratter. De finansiella forutséttningarna for en ny arena ar att den
inte skall belasta skattebetalarna i Stockholm.

Under hosten 2007 har teknikkonsultforetaget Grontmij utifran underlag fran White
Arkitekter tagit fram en Overgripande kostnadskalkyl for uppforande av en ny arena
s6der om Globen. Dé forprojektering inte dr genomford bygger rapporten pa en rad
antaganden och uppskattningar. Erfarenhetsviarden fran liknande anldggningar har
anvants dar sa har varit mojligt. Kalkylen &r berdknad utifran kostnadsldget november
2007.

Utbyggnadsforslaget omfattar utdver arenan ca 45 000 kvm kommersiella ytor och
hotell samt dédrutéver ca 60 000 kvm BTA kontorsytor dir nuvarande Séderstadion nu
ligger. Forutsittningarna for att utveckla och etablera ytterligare kommersiella butiker,
restauranger och lokaler i anslutning till en ny arena ar en forutséttning for projektets
ekonomiska bérkraft.

En ny arena erbjuder forbittrade kommersiella forutsittningar for Globenomradet.
Redan existerande kommersiella lokaler, restauranger och kopcentrum bedéms dra
nytta av ytterligare kommersiella etableringar och den tillstrémning av evenemangsbe-
sOkare som den nya arenan tillfor.

Befintliga kommersiella lokaler kan komma att utvecklas for att ansluta till en ny are-
na. Staden har tillsammans med 4garen till Globen Shopping under hdsten 2007 ansokt
om &ndrad detaljplan i syfte att utdka de kommersiella ytorna i det befintliga Globe-
nomradet. Bedomning ar att det finns ett bra underlag for ytterligare kommersiella
lokaler i omradet i anslutning till en ny arena. Bedomningen grundar sig ocksa pé en
aktuell marknadsanalys som Agren konsult AB har genomfdrt pa uppdrag av Gront-
mij. I analysen framgér det att Globenomradet har ett unikt ldge i Stockholm med hog
overgripande tillgédnglighet och mycket goda forutséttningar for mer kommersiella ytor
i enlighet med stadens intentioner.

Genomforande och tidplan

Organisation

Globe Arena Fastighets AB foreslds vara huvudman for det fortsatta arbetet med att
uppfora en ny flerfunktionsarena soder om Globen. All mark som ar nddvéndig for
exploatering forlaggs i ett nybildat dotterbolag, Stockholmsarenan AB. Det nya bola-
get ansvarar for att genomfora projektet. Kommunfullméaktige ska utse en styrelse for
Stockholmsarenan AB. Stadsledningskontoret foreslar att stadsdirektoren far i uppdrag
att tillsitta en styrgrupp enligt nedan.



Globe Arena Fastigheter AB

lm Globe Arena
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Projektiedning

Tidplan

Om kommunfullméktige fattar beslut om att godkénna inriktningsérendet kan en in-
vigning komma till stdnd nadgon gang under 2012. I tidsplanen finns faktorer som kan
paverka tidpunkten for fardigstdllandet av arenan.

Inriktningsérende
var/sommar

Kommunfull- Planprocess Byggfas Méjlig invigning

maktigebeslut
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Projektkalkyl

Utgifter Markforvarv ca 340 mnkr
Produktionskostnader Arenan ca 1,9 mdkr

Inkomster Forséljning av byggratter ca 1,3 mdkr
Besparing- utebliven upprustning
Av Séderstadion ca 250 mnkr

Projektresultat - ca 700 mnkr

Utgifter

Produktionskostnadskalkylen &r beddmd utifrén den successiva metoden, vilket inne-
bér att det for varje kalkylpost uppskattas en trolig kostnad respektive en minimum-
och en maximumkostnad. Det ger en kostnadsbild med mojlighet att bedoma savél
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 balkar &r ca 40 mnkr
medan en arena med helt oppet tak fordyrar projektet med ca 200 mnkr.

I kalkylen ingér dven kostnader for viss anpassning av Arenavégen, logistikkulvert till
Globen och vissa utgifter for anliggande av P-platser samt forvédrven av tomtrétterna
Visthusbodarna och Grishuvudet.

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

Inkomster

Utbyggnadsforslaget omfattar ca 105 000 kvm kommersiella ytor, handel, kontor och
hotell vilket bedoms medféra 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 utifran Globens nuvarande drifts- och underhallskost-
nader. Frin dessa har det underskott som idag belastar Soderstadion dragits av med 5
mnkr per ar. Driftsintékterna bestér av biljettintékter, sponsring, catering, klubbstolar
loger och hyresintikter for vissa mindre lokaler. Intdkterna berdknas técka drifts- och
kapitalkostnaderna for det underskott som projektresultatet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Analysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pa investerings- och driftsidan i
l6pande prisnivé, d.v.s. virdet av kostnader och intékter beror pa nér i tiden de utfaller.
Investeringsanalysen enligt nuvdardesmetoden for det dyrare alternativet med oppet tak
visar ett nettonuvdrde kring 0 mnkr. Det billigare alternativet med balkar eller sténgt
tak ger ett positivt nuvirde om ca 400 mnkr. De totala utgifterna for utbyggnaden



uppgér till ca 1,9-2,2 mdkr inklusive vissa anpassningar av Arenavégen, logistikkul-
vert m.m. och forséljningsinkomster i byggritter till ca 1,3 mdkr i dagen prisniva.
Utgifter avser produktionskostnader for arena och kdpeskilling for markkdp.

Kdnslighetsanalys

Kalkylens resultat paverkas avsevirt av fordndringar i produktionskostnader, prisut-
veckling pa fastighetsmarknaden avseende vérdet av de tillskapade byggritterna och
forutsdttningarna for evenemangsintékter.

En genomford kénslighetsanalys pekar péd att dokade byggkostnader om 10 % och
minskade intékter frdn byggrétter om 10 % ger ett driftsunderskott om ca 10 mnkr per
ar. En nuvérdesanalys for den billigaste, d.v.s. den tickta 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 intékterna pd arenan med 10 % minskat nettonuvirdet med ca 500 mnkr
vilket ger ett negativt resultat for hela projektet.

Slutsats - ekonomi

Sammantaget anger genomforda kalkyler att det finns forutséttningar att bygga en
arena 1 det foreslagna ldget som &r kostnadsneutral for staden. Kénslighetsanalysen
pekar pa att resultatet kan paverkas kraftigt av eventuella fordndringar fraimst i produk-
tionskostnader samt d&ven om evenemangsintikterna blir ldgre &n berdknat. De fortsatta
utredningarna bor déarfor noga analysera dessa forutséttningar infor genomforandebe-
slutet.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Ovriga risker som kan komma att paverka projektet 4r forskjutningar i tiden pa grund
av komplikationer i planprocessen.

Konjunkturen kan paverka byggproduktionskostnaderna i projektet. En sdmre kon-
junktur ger ofta lagre byggkostnader och vice versa.

De i projekteringsskedet valda tekniska Iosningarna kan naturligtvis paverka projektet
bade positivt och negativ. Under planprocessen och infoér genomforandebeslutet kom-
mer ytterligare utredningar genomforas avseende ett flertal aspekter sdsom exempelvis
grundforhéllanden, sdkerhetsaspekter, nérhet till omgivande vagar, m.m.

Konsekvenser for stadens ndringsliv

En investering i en ny arena handlar bdde om att tillgodose ett idrottsligt och kulturellt
behov samt att stirka stadens néringsliv. En ny arena skapar forutséttningar for nya
jobb inom manga av Stockholms serviceyrken. Sammantaget kan det handla om en
betydande tillvéxt av arbetstillfallen inom hotell-, restaurang-, ndjes- och transportsek-



torerna. Det handlar dels om intdkter som genereras i samband med sjilva arrange-
mangen, men ocksd om en allméint 6kad efterfragan. Flertalet tillresande tillbringar
langre tid i staden 4n bara for sjdlva evenemanget. Med 6kad efterfragan pa boende,
restauranger, underhdllning och upplevelser i anslutning till evenemanget de besoker
foljer betydande tillskott till det regionala niringslivet. 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 néringsliv. Med tanke pé storleken hos
den tillkommande arenan och utredningar som USK genomfort for ett antal evene-
mang som genomforts pd Globen kan detta tillskott tack vare evenemangsverksamhe-
ten i den nya arenan bedémas upp emot 0,8-1 mdkr.

Stadsledningskontorets och koncernledningens synpunkter och forslag

Stadsledningen och koncernledningen goér bedémningen att frigan om en ny Stock-
holmsarena nu utretts s langt det &r mdjligt innan planarbetet startas. Resultatet av
utredningarna pekar pa att man med en relativt liten paverkan pa omkringliggande
befintliga verksamheter och ekonomiska forutsdttningar som anger att det kan vara
mojligt att bygga en arena som inte belastar skattebetalarna i Stockholm med okade
kostnader. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser darfor att det &r 1dmpligt
och mojligt att gé vidare i processen infor ett genomforandebeslut. Den nya arenan &r
en vig att uppfylla kommunfullméktiges direktiv att utveckla Globenomradet. Den
foreslagna arenan kommer sannolikt d4ven bidra till en positiv utveckling i Slakthusom-
radet dér staden &r stor markdgare och har planer pa fornyelse och utveckling av ”"Mat-
staden”.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Stockholms Stadshus AB

Sdrskilt uttalande gjordes av Carin Jimtin (s) och Roger Mogert (s) enligt
foljande

En av de enskilt viktigaste insatser som kan goras for stockholmsidrotten &r att oka
tillgangen till idrottsanlaggningar och arenor for idrottsutévande pé olika nivaer och
inom olika idrotter.

Socialdemokraterna har foreslagit en 16sning som innebér en utveckling av Globe-
nomradet genom byggandet av en ny arena for fotboll, konserter, evenemang och
annan sport. Detta drende rimmar vél med var ambition att ytterligare utveckla Globe-
nomrédet som ett sammanhéllet omrdde for idrott och evenemang. Ett sammanhallet
omrade for idrott och evenemang i Globenomradet forbéttrar Stockholms potential
som virdstad for sévél turneringar, cupspel och storre evenemang.

Med en arena for 30.000 askadare tillférs Stockholm en viktig scen som kan stérka
vér position som evenemangsstad. Saledes ar detta projekt ett steg i rétt riktning. Det
viktigaste nu &r att byggandet kommer igang sa snart som mdjligt och att ytterligare
forseningar kan forhindras.

Vidare har vi socialdemokrater foresprékat en 16sning dar staden tar ett stort ansvar
for finansieringen av arenan. Arenabyggen av denna typ férekommer inte ndgon stans
i vérlden utan offentligt ekonomiskt stod. Att den borgliga majoriteten nu ocksa kom-
mit till denna insikt och stéllt sig bakom véar finansieringsldsning &r positivt.

Den finansieringen som presenteras i detta drende dr tyvérr bade bristfillig och
tveksam. Byggritternas dr mycket hogt virderade. Det ar positivt att staden har lyckats
kopa marken dir Stockholmsarenan ska sté for det relativt laga priset 340 miljoner. En
naturlig konsekvens borde dock vara att virderingen av den mark som ska séljas vid
nuvarande Soderstadion utgar fran priset i detta kdp. Fastigheterna ligger ju endast ett
par hundra meter ifrén varandra och &r ju dessutom ungefar lika stora.

Det ar sannolikt att virdet pa marken kommer stiga ndr omrédet utvecklas men att
vardet skulle stiga s& mycket som en miljard forefaller val optimistiskt. Den slarviga
finansieringsanalysen bor omgéende justeras. Orealistiska kalkyler riskerar att spd pa
politikerforakt och kan i vérsta fall innebéra ett hot for hela projektet. Att dessutom
hévda att projektet skulle vara skatteneutralt for Stockholmarna &r direkt oserist.
Arenan kommer givetvis att kosta pengar att bygga, stadens uppgift ar att uppfora en
forstklassig arena att Stockholm kan utvecklas som evenemangsstad och att Stock-
holms néringsliv tillférs betydande turistekonomiska intékter.



Bilaga 2

Bolagsordning for Stockholmsarenan AB
(Org nr 556564-2633)

§1

Bolagets firma dr Stockholmsarenan AB

§2
Bolagets styrelse skall ha sitt séte i Stockholm.

§3
Foremalet for och det kommunala dndamalet med bolagets verksamhet &r att bygga,
dga och forvalta fastigheter for idrotts- och evenemangsverksamhet.

§4

Aktiekapitalet skall vara lagst etthundra tusen (100.000) kronor och hogst fyrahundra
tusen (400.000) kronor. Antalet akter skall vara l4agst etthundra (100) och hogst fyra-
hundra (400).

§5
Styrelsen skall besta av ldgst en och hogst tva ledaméter med ldgst en och hogst tva
suppleanter.

Stockholms kommunfullméktige védljer ledaméter och suppleanter samt bland dessa
ordférande och vice ordforande for tiden fran arsstimma som foljer ndrmast efter det
val till kommunfullmiktige forréttas till tiden vid slutet av den arsstimma som foljer
efter nésta val till kommunfullmiktige.

§6

For granskning av bolagets &rsredovisning jdmte bokforingen, koncernredovisningen
samt styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning véljer arsstimman en revisor
och en revisorssuppleant. Revisor och suppleant skall vara auktoriserade revisorer.
Uppdraget som revisor och suppleant géller till slutet av den arsstimma enligt aktiebo-
lagslagen (SFS 2005:551) 9 kap. 21 § forsta stycket som hélls under det fjarde raken-
skapséret efter revisorsvalet.

Stockholms kommunfullméktige viljer en lekmannarevisor och en suppleant fér den-
na, dock ladngst till slutet av den arsstimma enligt aktiebolagslagen (SFS 2005:551)
9 kap. 21 § forsta stycket som hélls aret efter det &r da allménna val till fullmiktige
forrdttas nésta gang.

§7
Kallelse till &rsstimma skall ske genom brev tidigast fyra och senast tva veckor fore
stimman.



§8
Arsstimman halls senast under maj manad. Vid arsstimman skall foljande drenden
forekomma till behandling.

1. Val av ordforande vid stimman samt utseende av protokollforare.

2. Upprittande och godkdnnande av rostldngd.

3. Val av justeringsmén.

4. Godkénnande av dagordningen.

5. Fraga om stimman blivit behorigen sammankallad.

6. Framlidggning av arsredovisningen, revisionsberittelsen och lekmanna-
revisorns granskningsrapport.

7. Beslut om faststillelse av resultatrakningen och balansrdkningen.

8. Beslut om dispositioner av bolagets vinst eller forlust (fria kapital) enligt den

faststéllda balansrdkningen.

9. Beslut om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och verkstéllande direktoren.

10.  Anteckning om Stockholms kommunfullméktiges val av styrelseledamdter och
suppleanter.

11.  Val av en revisor och en revisorssuppleant.

12.  Anteckning om Stockholms kommunfullméktiges val av lekmannarevisor och
suppleant.

13.  Faststillande av arvoden &t styrelsen och revisorerna.

14.  Ovriga drenden som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen
(SFS 2005:551) eller bolagsordningen.

§9

Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderér.

§10

Den som avser att dverlata aktie till annan aktiedgare i bolaget, eller till ndgon som
inte ar aktiedgare i bolaget, skall genom skriftlig anmélan hos bolagets styrelse erbjuda
Ovriga aktiedgare att kopa aktien. Av anmélan skall framgé de villkor som géller for
forkopet.

Erbjudandet om forkdp kan bara utnyttjas for alla de aktier som erbjudandet omfattar.

Nér aktie har anmélts till forkop skall styrelsen genast skriftligen meddela detta till
varje forkopsberittigad med anmodan till den som 6nskar begagna sig av forkdpsratten
att skriftligen framstélla forkopsansprak hos bolagets styrelse inom tva manader, rak-
nat frdn anmaélan hos styrelsen om férkdpserbjudandet.



Skulle flera forkopsberittigade anméla sig, skall foretrddesritten dem emellan be-
stimmas genom lottning av bolagets styrelse. Om flera aktier erbjudits skall aktierna,
sd langt det &r mojligt, fordelas i proportion till tidigare innehav mellan dem som
framstallt forkopsansprak.

Talan i en fraga om forkdp maste vickas inom tvd manader fran den dag dé den som
ville utdva forkopsritt anmélde detta till bolagets styrelse.

Aktie som forkops skall betalas inom en manad fran den tidpunkt da priset blev be-
stamt.

§11
Stockholms kommunfullmaktige skall ges tillfélle att ta stdllning innan sddana beslut i
verksamheten som &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas.

§12
Denna bolagsordning far inte @ndras utan Stockholms kommunfullméktiges medgi-
vande.




