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Lagesredovisning - projekt Stockholmsarenan

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar f6ljande.
Redovisning avseende projektet Stockholmsarenan godkinns.

Per Blomstrand
Vice VD

Bakgrund

Den 8 september 2008 tog kommunfullméktige ett inriktningsbeslut om uppforande av en
arena soder om Globen. Under 2008-2009 genomfordes ett stort antal utredningar och ett antal
mark- och fastighetsforvirv gjordes 1 omradet av SGA Fastigheter AB for att forbereda
genomforandet av en Stockholmsarena. Under denna period tecknades ocksé ett avtal med AB
Stockholm Globe Arenas (dvs Anschutz Entertainment Group, AEG) om att hyra arenorna och
ansvara for hela evenemangsverksamheten.

Den 13 december 2009 beslutade Stockholms kommunfullméiktige om att genomfora en
multifunktionsarena soder om Globen. Kommunfullméktiges beslut omfattade investeringar 1
arenan om 2 480 mnkr, forvarv av mark for 35 mnkr samt forséljningar av byggrétter om

1 260 mnkr. I och med genomférandebeslutet 6verfordes projektet till SGA Fastigheters
dotterbolag, Stockhome Fastighetsforvaltning AB, numera namnéndrat till Stockholmsarenan
AB.

SGA Fastigheter gor ldgesrapporteringar vid varje styrelsemote for bade SGA Fastigheters
styrelse och styrelsen i Stockholmsarenan AB. Koncernledningen f6ljer projektet genom
representation i dotterbolagets styrelse samt genom sedvanlig ldgesrapportering till
koncernstyrelsen, som dven omfattar en riskgranskning genomford av externa konsulter.
Projektet foljer den metodik for styrning och uppfoljning av stora projekt som géller for
kommunkoncernen, sedan den beslutades av kommunfullméktige i samband med budget 2010.
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Arendet

Denna légesrapport dr den tredje i ordningen till koncernstyrelsen sedan genomforandebeslutet
fattades. Rapporten fokuserar pa hiandelser som skett sedan det senaste rapporttillfallet till
koncernstyrelsen den 13 juni 2011.

Kommunfullméktiges beslut omfattar (belopp exkl. indexuppriakningar):

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

Investeringen omfattar produktion av arenan exkl. garage. Garaget bekostas av Stockholms
Stads Parkerings AB enligt separat beslut.

Avtal med totalentreprendr, Peab Sverige AB, tecknades hdsten 2009 efter upphandling 1
enlighet med lagen om offentlig upphandling. Avtalet omfattar byggnation av arenan.
Kompletterande 6verenskommelse triaffades 2011-08-15, vilken omfattar kontraktstolkningar,
ritt till tidsforlingning samt reglering av &ndrings- och tilliggsarbeten (ATA). Den bedémda
slutkostnaden for arenaproduktionen &r fortsatt 2 480 mnkr, tillkommande kostnader som
reglerats i Overenskommelsen ryms inom projektets budget.

I och med tecknad 6verenskommelse med Peab har sluttiden {for entreprendrens fardigstdllande
flyttats fram till 1 februari 2013. Det innebir dock inte att tid for forsta evenemang har
forskjutits. I hyresgdstkontraktet framgér att verldmnande till hyresgést sker under forsta
halvaret 2013.

Inom ramen for projektet ska det ske en hyresgéstanpassning av de lokaler som ska hyras av
AB Stockholm Globe Arenas. Kostnaden for hyresgéstanpassningen fordelas i enlighet med
hyreskontraktet. Nagon slutlig 6verenskommelse kring kostnader och omfattning kring
hyresgéstanpassningen har dnnu inte skett mellan parterna. Grunden i hyreskontraktet ar att
investeringen 1 forsta hand ska goras av hyresgésten, om det inte dr ekonomiskt mer
fordelaktigt for staden att gora investeringen sjalv.

Ett intensivt skede har inletts kring utveckling av koncept och utformning av de kommersiella
lokalerna 1 arenans gatuplan om 12 000 kvm. Lokalerna kommer initialt att hyras ut och inte
avyttras. Syftet dr att & rddighet 6ver konceptet samt att lokalerna beddms uppna sitt rétta
varde forst efter att arenan &r 1 drift och planerna for hela omréadet, dvs. Soderstaden, har tagit
form.

En projektplan édr framtagen for en strukturerad forséljning av byggritter. Forsdljningen av
byggratter omfattar tvd omraden, norra byggritten (Soderstadion) och sddra byggrétten (f.d.
Kakelspecialisten). Till det tillkommer forséljning av mark till Home Properties for utbyggnad
av befintligt hotell.

Beddmningen é&r att en forsédljning av norra byggréatten kan ske under 2014 och den sddra
byggritten i mitten av 2013. Kommunfullméktige véntas fatta beslut i december 2011 om att
forvirva tre nya aktiebolag 1 syfte att underlitta avyttringen av byggrétter. Bedomda intékter
for byggrittsforsdljningen ér fortfarande 1 260 mnkr.



Projektet Stockholmsarenan har tvéa kvarvarande hyresgister. Systembolaget har flyttat till
Slakthusgatan 5 och har ett hyresavtal med SGA Fastigheter fram till 2013-09-30.
Kakelspecialisten har hittat nya lokaler och flyttar preliminért 2011-09-21 fran befintliga
lokaler. Rivningslov for Kakelspecialistens befintliga byggnad har erhéllits i augusti 2011.

OhrlingsPricewaterhouseCoopers (PwC) kommentarer i sammandrag

Den bedomda slutkostnaden for arenan dr oférdndrat 2 480 mkr, men stora delar av projektets
budgetreserv har intecknats. Projektledningens bedomning &r att kvarvarande reserver kommer
att tas 1 ansprak. PwC beskriver &r att risknivan 1 byggprojektet sjunker i takt med att antagna
kostnader ersdtts med faktiskt utfall. Per 2011-06-30 var ca 37% av den prognostiserade
slutkostnaden (exkl index) upparbetad.

PwC menar att vald entreprenadform stéller stora krav pa bestillarorganisationen nér det
giller att begriinsa Andrings- och tilliggsarbeten (ATA) samt att bevaka att entreprenadens
utforande dverensstimmer med upphandlingsunderlaget. Under den aterstaende delen av
byggprojektet dr det darfor mycket viktigt att ha fortsatt stort fokus pa uppfoljning.

PwC pekar pé kvarstaende osékerheter avseende intédktsvolymerna i byggrattsforsiljningarna
och planldggningen av dessa. Byggrittsviarden ér per definition behiftade med stor osdkerhet
och &r volatila under en konjunkturcykel. Den stora byggréttsvolymen medfor att det dr osdkert
om marknaden kan absorbera hela volymen enligt tidplanen.

PwC menar att intdktskalkylen avseende arenaintdkter &r per definition fortfarande behéftad
med stor osékerhet. De bedomningar som kan gdras 1,5 &r innan arenan invigs visar dock att
endast marginella revideringar av kalkylen &r motiverade.

Nuvirdekalkylen pekar pa ett positivt nettonuvirde om 35 mnkr, vilket &r i princip ofordndrat i
forhéllande till foregdende granskning. De fordndringar som skett i kalkylen i form av
senarelagda forséljningsintdkter for byggratter, hdgre index och rdnta under produktionstiden
och hogre hyresintikter med senarelagd uppréakning tar i stort sett ut varandra.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen bedomer att SGA Fastigheter AB och Stockholmsarenan AB har god
kostnads- och kvalitetskontroll pa projektet. Moder- och dotterbolaget goér ocksa uppdateringar
av riskanalysen kontinuerligt. I och med att en tredjedel av den prognostiserade slutkostnaden
ar upparbetad sjunker risknivan 1 byggprojektet. Dértill har en kompletterande
overenskommelse traffats med totalentreprendren, Peab Sverige AB, som ror
kontraktstolkningar, vilket minskar risknivén ytterligare.

Da en visentlig del i finansieringen av arenan bygger pé byggrittsforsiljningar ser
koncernledningen positivt pa att projektorganisationen har intensifierat férberedelserna infor
forséljningen av de blivande byggritterna samt uthyrningen av de kommersiella lokalerna 1
arenans gatuplan.

Sammantaget anser koncernledningen att SGA Fastigheter AB och dotterbolaget, med
projektorganisationen, har en god kontroll dver projektet med hénsyn till det skede projektet ar
i och ser ingen anledning till storre justeringar utifran nulédget.
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2. PwC rapport Projektgranskning Stockholmsarenan 11 november 2011 (SEKRETESS)



