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LAGESRAPPORT PROJEKT STOCKHOLMSARENAN PER 10-06-30

Bakgrund
En ligestapport upprittas for projekt Stockholmsarenan varje halvér, Ligesrapporten redogdr

pa ett dvergripande sitt for akiuellt status i projektet och aktuella frigor. Rapporten delges
tjdnstemin i staden och antas dven av moderbolagets styrelse .

Léagesrapport per 2010-06-30 bifogas.

Forslag titl beslut:

Styrelsen for Stockhome Fastighetsforvalining AB beslutar att:

- godkénna ligesrapport | daterad 2010-09-14 med utfall t o m 2010-06-30

Stockholm-Globen 2010-09-14

Mats Gréntund



Projekt STOCKHOLMSARENAN

Fn arena i varldsklass

Lagesrapport 1 per 2010-06-30
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Inledning

Den 14 december 2009 besiét Stockholms stads kommunfuliméktige bygga en ny arena,
Stockholmsarenan, en arena i varldsklass.

Kommunfullmaktiges beslut omfattar (belopp exkl. indexupprékningar).
Investering i arena 2 480 mnkr
Investering | mark 35 mnkr (totalt tillsarnmans med tidigare beslut 360 mnkr)

Forsaljning byggrétlter 1 260 mnkr

Fram til genomférandebeslutet ombesdrjdes projekteringen av moderbolaget SGA Fastigheter
AB. | detla arbete ingick bland annat projektering med framtagande av planhandlingar,
forfragningsunderiag, tecknande av enlreprenadavtal, underlag fill kommunfullmakltge for
besiut, informations- och kommunikationsinsatser och avialande om en princip-
dverenskommelse mad en arenaoperator tilt en total koslnad om ca 69 mnkr. | och med att
beslut om uppférandet failades besliéts alt dotterbolaget Stockhome Fastighetsfdrvaltning AB

dvertar projektet och &r saledes nu byggherre for projekiet.

Milstolpar

Plan och byggprocessen

I projektet har eft antal milstolpar identifierats pa évergripande niva. Utfallet &r i vissa fall
senare an ursprungligen beraknai men inga férseningar ska ha paverkan pa slutliden.

Inriktningsbeslul ulfall 2008-09-08

2 | Avtal tecknas med o Okt 2009
Totalentreprendr (ulfall 2009-12-08)

3 |Genomfdrandebeslut B Nov2009

(utfall 2009-12-14)

4 |Beslutad Detaljplan  |Beslut i SBN Utfall Mars 2010

5 Beslutad Delaljplan Beslut i KF Utfall Maj 2010 )

6 Detaljp;-ian E;ga kraft  |Utfall Juli 2010 )

7 |Bygglov stomme - Sept 2010

8 Systemhandling klar - Ulfall 2010-08-30

9 Kostnadskontroll Avstegsklausul, Py, 2010-09-30

10 |Slutbesiktning Dag for 2012-11-01

slutsammantréde
11 | Stutredovisning 2013-02-01
12 {1:a evenen‘iang L Varen 2013 o

En betydande risk som lidigl identifierades var en éverklagad detaljplan, och dérmed forsemng
i projektet. Mycket glddjande var del dérfér att den av Kommunfullmaktige den 24 maj 2010

beslutade detaljplanen vann laga kraft den 2 jull.



Idag arbetar vi i projeklet med att na tva stora, betydands, milstolpar, bygglov fr stommen
respektive fasad och fargsétining samt nd en Gverenskommelse med Peab om belopp (61
riktprisjustering efter férdigstalid systemhandling. Bygglov for stommen férvéntas t samband
med att Stadsbyggnadsnédmnden sammantréder den 23 september 2010. Diskussion och
férhandiingar pagar med Peab om justering av riktpriset. Fragan &r lyft fran projektniva till
fedningsniva i respektive bolag.

Hyresvtal, markavtal

Utdver dessa produktionsinriktade milstolpar finns andra viktiga héndelser. Vi tecknade den 18
junl eft avtal med AB Stockholm Globe Arena betréffande hyra av arenan och dértill
evenemangsankntuten drift. Ett exploateringsavtal har tacknats med Exploateringsndmnden
saml Fastighetsndmnden avseende fdrvarv av kvarvarande mark inom detaljplanen.

Evakuering

| de fastigheter som forvérvades Infor projektet fanns ell tiotal hyresgéster varav tva, System-
bolaget och Kakelspecialisten, hade besittningsratt. Fér produktionen var det av slor vikt alt en
l6sning hittades snabbt f6r Systembolaget och efter flera utredningar fann vi en |8sning som
bada parter 4r néjda med. Vi hyr mark av Fastighetskontoret i slakthusomradet och pa denna
mark uppfors en byggnad som Systembolaget flyltar sin verksamhet till den sista september.
Kakelspecialisten har funnit en I6sning med ny lokal i Arsta och beréknas flytta dit senast 30
september 2011. Avtal om fiyttersatining mm har upprétiats och tecknats av hada parter.

Projektorganisation
Den &Gvergripande intressentmodellen for projektel ser ut som fdljer:

SEOCRTHOE MSARENAN
Kommunitalions- och hestutsvigar

st fahil B4 Lind BEsANLY

SO 06

I
| styrgruppen 4r forutom byggande bolag éven koncernens moderbolag Stockholms Stadshus,
totalentreprendren Peab Sverlge, White arkitekier, arenaoperatéren AB Stockholm Globe
Arenas (Som dgs av AEG Facilities) samt parkeringsbolaget Stockholm Parkering
representerade. Den breda konslellationen medfdr atl projektet, och VD, har etl forum fér
beslut inom ramen f6r sin budget med hég kompetens och kunnande.



Projektledningen for Stockholmsarenan bestar av (Personal mérkt med * &r egen anstélid personal,
Ovriga 4r externa konsuller):

Namn : Roll Réitigheter
Ted Mattsson* Projekichef Attestratt >50 mnkr, Best. rétt 1 mnkr
Per Ljunggren Projektledare Sakgranskning
Jonas Living Projektledare Sakgranskning
Stefan Westin Projektledare Sakgranskning
Bjdrne Sjdlander Byggledare Sakgranskning
Jan Malmquist Byggledare Sakgranskning
Nils Grundqvist Ekonomiansvarig Sakgranskning
Mikael Alros Projektekonom Sakgranskning
Helena Karlsson* Kommunikationschef Sakgranskning
Lena Skogsberg*® Projekikoordinator Sakgranskning
Emelle Blomstrém* Projekiadministrator Sakgranskning

Direkt involverade i projekiet &r fran byggherren dérutdver:

Namn Roll Réttigheter
Mats Grénlund®* VD Obegr. Attestratt, Best. ratt 4 mnkr
Susanne Tiderman* Ekonomichef Allestratt > 500 tkr

VD #r tillika ombud genlemot Peab | kontraktsfragor. Ekonomichefen &r tillika projektets
confroller,

Dértill bistar dvrig personal vid SGA Fastighster med expertkunskap In arenadrift.

Beslutsvédgar

Besiut atl genomfdra projektet har fattats av Stockholms Stads Kommunfullmaktige. VD
ansvarar gentemot styrelsen att fattade beslut verkstélls inom fastslagen ram.

Befogenheter framgér av ovan tabell vad galler attestratt och inkdpsréatt. Avtal och eller inkdp
uttver ovan beloppsgrénser ska tecknas av va firmatecknare i férening, varav minst en ska

vara slyrelseledamot/styrelsesuppleant.

Miljdéarbetet

En arena i vérldsklass forvintas uppfylla hdga miljékrav. Malet for Stockholmsarenan &r aft bli
en av vildens mest miljéanpassade arenor. | forfragningsunderlaget féreskrevs miljdklassning
enligt ByggaBo-dialogens Miljéklassad Byggnad i Niva Guld. Styrgruppen har dérefter tagit
beslut om att g& vidare med aft utreda mdjligheten atl miljoklassa arenan enligt internationell
LEED standard nivd Guld. Utredning pagar.



Styrdokument

Projektet fdljer Stockhoims Stads system f0r slyrning av slora projekt vad géller projektplan,
projektrapporler och riskanalyser. Dérutdver har ell antal styrdokument uppréattals. Dessa
bestar av allt fran planhandiingar, férrdgningsunderlag och undertaget fér genomférande-
baslulal till avtal, projekiplan, motesprotokoll och atlestregler.

Fér den interna uppféliningen och kontrollen finns féljande dokument:
o Projektplan

Ekonomi-Administrativ manual (sk EA-manual)

Altestinstruktion

Projekirapport

Riskanalys

0000

Projektplanen beskriver dvergripande projektet och ar ursprungligen uppréttad december 2009.
Revidering av denna pagar. For ekonomiarbetet, internt och gentemot véar tolalentreprenor
PEAB, finns en EA-manual upprattad. Denna har Sverenskommits med PEAB pé byggmdte
den 2010-02-18. EA-manualen dr uppréttad | syfte att sékerstélla kontroll och uppfdljning bade
internt och gentemot totalentreprendren.

Attestinstruktionen &r beslutad av slyrelsen (2010-03-09). Systemstod finns i vart
ekonomisystem for att attest inte ska kunna ske av icke behdrig person.

Vid varje ordinarie styrelsemdte i det byggande bolaget presenterar projekliedningen en
uppdaterad projektrapport med utfall pa dvergripande niva, Som en bilaga till projekirapporten
upprattas en riskanalys (sekretessbeléggs) dér risker diskuteras. Bade projekirapporten och

riskanalysen foljer det av staden beslutade upplégg for projekirapportering.

Ekonomi

Projektets investeringsram exkl. garage omfattar 2 480 mnkr. | Byggherrekostnader nedan
ingar myndighetskostnader, besiktningar, projekledning, planarbele, ledningsomldggningar etc.
Produklionskostnaden avser Peab’s arbete vilket dven omfaltar del garage som byggs under
arenan at Stockholm Parkering. Kommunikation avser inlerna och externa kommunikations-
insatser inkl. informationscenter for Stockhoimsarenan.

Sammanstélining av ulfall, budget och slutkostnadsprognos. Alla belopp i tkr.

Delprojekt | Bendmning Upparbetade |Uppskaltad |Awvikelse Slutkostnads-
Kostnader per | Budget per jUpparbetal prognos
100630 100630 mot Budget
46100 { Byggherrekostnad 10 617 11 000 383 301 000
Produktion, Peab
46200 | inkl. garage 37 038 75000 37 962 2 198 000
Justering,
Garageintak! -220 000
46300 | Kommunikation 961 2 000 1049 13 000
46500 | Kostn t o m 2009 58 382 58 382 0 58 000
46900 | Kapitalkostnader 938 3 000 2062 130 000
Summa (tkr) 107 926 149 382 41 456 2 480 000




Av upparbetade byggherrekosinader avser 1 520 tkr kostnad f6r egen personal och 4 008 tkr
konsulter i projeklledande stélining. Vidare har kostnaderna fér evakuering av befintliga
hyresgéster under perioden uppgétt till 1 602 tkr. Denna post kommer att 8ka da merparten av
kostnader avseende hyresgésterna med beslittningsratt, d v s Kakelspacialisten och
Systembolaget, ef & med. Plan och avtal for evakuering finns som ovan némnts och
kostnaderna ryms inom slutkostnadprognosen.

Avvikelse mot budget

Som framgar av ovan awviker produktionskostnaden markant fran budget, Budget &r baserad
pa Peab’s ursprungliga betalningsplan. Projektledningen uppskattar all Peab ligger ca 2
manader efter | sin produktion per 2010-06-30. Peab gor samtidigt bedémningen alt denna tid
kan dterhamtas och att sluttiden for projekiet inte paverkas..

Awvikslsen mot kommunikationsbudget férklaras med atl insatser senarelagts, sasom "férsta
spadtag”. Denna ceremoni, dépt till Startskottet, genomfordes den 10 september. Kapilalkost-
naderna &r lagre #n beraknat dels pé grund av att utbetalningarna inte varit sa stora som for-
véntat, dels pa grund av att del av kostnaden belastar den kvarvarande hyresverksamheten.

Kommentar till slutkostnadsprognos

Den beddémda slutkostnaden &r 2 480 000 tkr, Dock aterstér att dverenskomma med
totalentreprendren om belopp fér riktprisjustering | samband med att systemhandling
fardigstéllts. Pa ett antal punkter &dr vi Inte dverens med vér totalentreprendr och delta
behandlas | riskanalysen. Var beddmning 4r att en betydande del av projektets totala
budgetreserv kommer att intecknas i och med rlkiprisjustering | samband med férdig

systemhandiing.

Under varen har Emst & Young uppdalerat kalkylmodellen och rensat den frén icke relevant
information. Nagot behov av att géra férandring i kalkylen jamfort med genomférandebeslut har

inte férelegat.

Riskbedbémning

Projeklledning sammanstalier till varje styrelsemdte en riskanalys med riskvarden. For
nérvarande kan riskldget sammanfaltas enligt féljande.

Ekonomi: Riktprisjusteringarna ryms inte inom budgetramen och vi maste
stinka kvalitén.

Byggprocess: Lagakraftvunnet bygglov fér stomme erhalls inte | oktober vilket kan
innebéra férseningar | projektet.



Avslutning

Arbetet med projekt Stockholmsarenan fortgar i princip enligt plan. Ett antal viktiga milstolpar
har uppnéits, sdsom lagakraftvunnen detaljplan, Nagra viktiga punkter Aterstar, men var
beddmning i dagslaget &r att dessa inte ska paverka projektets kosthadsram och siutfid.
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