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Inriktningsbeslut gallande renovering och modernisering av
Ericsson Globe

Forslag till beslut
Styrelsen for SGA Fastigheter AB beslutar att

1. Inriktningen for renovering och modernisering av Ericsson Globe till en total
investeringsutgift om 720 mkr godkanns.

2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understalla beslutet till koncernstyrelsen
och kommunfullmaktige for godkdnnande.

3. VD fariuppdrag att, under férutsattning att kommunfullmaktiges
godkdnnande av projektbeslutet, teckna erforderliga avtal rorande fortsatt
projektering fram till genomfdrandebeslut.

Stockholm 2017-09-26

Mats Viker
VD

Arendet

SGA Fastigheter har tagit fram olika scenarier och nivaer fér en modernisering av Ericsson
Globe och Annexet med narliggande traningsrinkar i en utredning som presenterades i
december 2016. Alla forslag innefattar en rivning av Hovet. De framtagna scenarierna visar
kostnader, konsekvenser och effekter, och utgar fran de strategier som staden beslutat om
for omradet och for evenemang i Stockholms stad. | utredningen rekommenderas det forslag
som innebdr en grundlaggande renovering av Ericsson Globe, men ocksa atgarder som
innefattar en 6kad skalbarhet och modernisering, for att kunna konsolidera dagens fyra
arenor till tre och uppna en 6kad beldggningsgrad, samtidigt som mark frigors sa att
Soderstaden kan ta form i omradet. Forslaget innebar ocksa anldaggandet av tva
traningsrinkar pa Hovet-tomten. For SGA Fastigheter och ddarmed ocksa Stockholms stads
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rakning vantar darfor en storre investering for att fa till stand effektiva och @ndamalsenliga
arenor, som bidrar till en levande Soderstad med boende, foretag och evenemangsbesdkare.
Sammantaget berdknades investeringen da uppga till 700 mkr.

Nar utredningsrapporten godkandes av SGA Fastigheters styrelse, lamnades ocksa direktiv
om en fordjupad utredning som handlade om att utreda vissa tekniska, ekonomiska och
juridiska fragor narmare infor ett inriktningsbeslut.

De forslag som lamnas ar av stor betydelse for saval stadsutvecklingen i omradet som
idrotts- och kultursektorn. Den fordjupade utredningen har darfér arbetat efter effektmalet
”Stadens samlade investering i form av arenor i Soderstaden bidrar till att Stockholm blir en
ledande evenemangsstad och att Soderstaden blir en aktiv stadsdel for alla med boende,
lokaler och evenemang. Investeringen ska bidra till stadens samhallsnytta och vara
langsiktigt Idnsam over tid.”

Inom ramen for den fordjupade utredningen har nu avtal ingatts mellan SGA Fastigheter och
Stockholm Live angaende Stockholm Lives frantrade av Hovet. Detta innebar att saval
moderniseringsarbetet som markanvisningstavlingen avseende Hovet-tomten kan fortsatta.

For att uppna malen kring Ericsson Globes modernisering och skalbarhet har nu ett program
tagits fram, som preciserar och validerar olika atgarder saval tekniskt som ekonomiskt.

Vad géller underhall har de olika omradena och atgarderna som foreslagits i tidigare
utredning preciserats och validerats utifran kostnadsperspektiv. Sammantaget uppgar
underhallskostnaderna till 234 MSEK. De storre kostnadsposterna ar bl.a. utbyte av uttjanta
tekniska installationer, ytskikt, allmanbelysning, teleskopldktare och laktarstolar.

Utifran modernisering har fokus legat pa att fa fram en mer detaljerad beskrivning av den
rorliga taklosningen som ar utformad for att klara olika evenemang och publikmangder.
Taket utgors av en stalkonstruktion som ér cirkelformad och som bestar av olika rorliga
segment som drivs av motorer. Losningen innebar forbattrad akustik for saval olika former
av konserter som for hockey. Den erbjuder ocksa riggningsmajligheter upp mot 170 ton,
vilket kommer kravas for framtidens konserter. | arbetet har ocksa en geoteknisk utredning
skett som visar att byggnaden klarar den nivan av belastning.

| moderniseringen ligger ocksa en separat entré for Annexet, som idag delar entré med
Ericsson Globe. Dartill finns ocksa en ny entré for pistgaster, for att forbattra flodena in och
ut ur Ericsson Globe samt hanteringen av kéer i omradet infér populdra evenemang.
Sammantaget uppgar kostnaderna for modernisering till 355 mkr.

Det tredje omradet handlar om byggnation av uppvarmnings- och traningsrinkar for att tacka
bade dagens traningsbehov och for att kunna erbjuda storre masterskap att komma till



3G

FASTIGHETER

Tjansteutlatande
Styrelsemote 2017-11-09
Arende 4

Stockholm. Férra utredningens forslag om tva rinkar pa Hovet-tomten bekraftas dven i
denna utredning utifran dessa skal, men ocksa utifran kostnadsperspektiv da det skulle bli
betydligt mer kostsamt att bygga dessa nagon annanstans. Vidare finns ocksa aspekter kring
sakerhet, dar arrangorer staller krav pa sammanhangande skalskydd vid evenemang.
Sammantaget uppgar kostnaderna till 122 mkr, varav 112,5 mkr avser byggnation och 9,5
mkr avser rivningen av Hovet.

Sammantaget uppgar saledes kostnaderna for foreslagen byggnation till 712-720 mkr, varav
cirka 10 mkr avser kostnad for fortsatt utredning infor ett genomforandebeslut. For att
tidplanen ska hallas behover genomférandebeslut fattas innan sommaren 2018.

Utifran dessa slutsatser rekommenderar utredningen att styrelsen i SGA Fastigheter och
darefter kommunfullmaktige fattar ett inriktningsbeslut enligt bifogat forslag.

Bilaga
Fordjupad utredning om utveckling av Arenatomten och modernisering av Ericsson Globe
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Fordjupad utredning om utveckling av Arenatomten
och
modernisering av Ericsson Globe

Forfattare: Mats Viker, VD SGA Fastigheter
Version 0.94 170919

Angdende sekretess:

Med anledning av att SGA Fastigheters hyresgdst Stockholm Live verkar pé en konkurrensutsatt marknad for olika evenemang med ett flertal
konkurrerande operatérer, dr det av stor vikt att de ndrmare ekonomiska villkoren fér Stockholm Lives affdrsverksamhet omfattas av sekretess till
skydd fér bolaget. SGA Fastigheter har ddrfér till skydd fér Stockholm Live och med stéd av Offentlighets- och Sekretesslagen 31 kap 17§ valt att inte

redovisa Stockholm Lives ekonomiska villkor. Handlingen i sin helhet finns att ta del av i Stockholms stads diarium.
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1. Utredningens forslag

1.1 Forslag till beslut
Kommunfullmaktige foreslas besluta:
e Kommunfullmiktige godkdnner inriktning enligt SGAF:s forslag till renovering och modernisering av Ericsson Globe.
e SGAF ges i uppdrag att ta fram underlag infor ett genomforandebeslut omfattande en investeringsutgift om totalt 720 MSEK, varav cirka 10
MSEK avser kostnad for fortsatt utredning infor ett genomforandebeslut.

1.2 Sammanfattning

SGA Fastigheter har tagit fram olika scenarier och nivaer for en modernisering av Ericsson Globe och Annexet med narliggande traningsrinkar i
en utredning som presenterades i december 2016. Alla forslag innefattar en rivning av Hovet. De framtagna scenarierna visar kostnader,
konsekvenser och effekter, och utgar fran de strategier som staden beslutat om for omradet och for evenemang i Stockholms stad. | utredningen
rekommenderas det forslag som innebar en grundlaggande renovering av Ericsson Globe, men ocksa atgarder som innefattar en 6kad skalbarhet
och modernisering, for att kunna konsolidera dagens fyra arenor till tre och uppna en 6kad belaggningsgrad, samtidigt som mark frigors sa att
Soderstaden kan ta form i omradet. Forslaget innebar ocksa anlaggandet av tva traningsrinkar pa Hovet-tomten. For SGA Fastigheter och darmed
ocksa Stockholms stads rakning véantar darfor en storre investering for att fa till stand effektiva och &ndamalsenliga arenor, som bidrar till en
levande Soderstad med boende, foretag och evenemangsbescékare. Sammantaget beraknades investeringen da uppga till 700 MSEK.

Nar utredningsrapporten godkandes av SGA Fastigheters styrelse, lamnades ocksa direktiv om en fordjupad utredning som handlade om att
utreda vissa tekniska, ekonomiska och juridiska fragor narmare infor ett inriktningsbeslut.

De forslag som lamnas &r av stor betydelse for saval stadsutvecklingen i omradet som idrotts- och kultursektorn. Den fordjupade utredningen har
darfor arbetat efter effektmalet ”Stadens samlade investering i form av arenor i SGderstaden bidrar till att Stockholm blir en ledande
evenemangsstad och att Soderstaden blir en aktiv stadsdel for alla med boende, lokaler och evenemang. Investeringen ska bidra till stadens
samhéllsnytta och vara langsiktigt lonsam over tid.”

Inom ramen for den fordjupade utredningen har nu avtal ingatts mellan SGA Fastigheter och Stockholm Live angaende Stockholm Lives
frantrade av Hovet. Detta innebér att sdval moderniseringsarbetet som markanvisningstavlingen avseende Hovet-tomten kan fortsatta.

For att uppnd malen kring Ericsson Globes modernisering och skalbarhet har nu ett program tagits fram, som preciserar och validerar olika
atgarder saval tekniskt som ekonomiskt.

Vad galler underhall har de olika omradena och atgarderna som foreslagits i tidigare utredning preciserats och validerats utifran
kostnadsperspektiv. Sammantaget uppgar underhallskostnaderna till 234 MSEK. De storre kostnadsposterna ar bl.a. utbyte av uttjanta tekniska
installationer, ytskikt, allménbelysning, teleskoplaktare och laktarstolar.

Utifran modernisering har fokus legat pa att fa fram en mer detaljerad beskrivning av den rorliga taklosningen som ar utformad for att klara olika
evenemang och publikmangder. Taket utgors av en stalkonstruktion som ar cirkelformad och som bestér av olika rorliga segment som drivs av
motorer. Losningen innebar forbattrad akustik for saval olika former av konserter som for hockey. Den erbjuder ocksa riggningsmajligheter upp
mot 170 ton, vilket kommer kréavas for framtidens konserter. | arbetet har ocksa en geoteknisk utredning skett som visar att byggnaden klarar den
nivan av belastning.

I moderniseringen ligger ocksa en separat entré for Annexet, som idag delar entré med Ericsson Globe. Dartill finns ocksa en ny entré for
pistgaster, for att forbattra flodena in och ut ur Ericsson Globe samt hanteringen av kder i omradet infor populara evenemang.
Sammantaget uppgar kostnaderna for modernisering till 355 MSEK.

Det tredje omradet handlar om byggnation av uppvarmnings- och traningsrinkar for att tacka bade dagens traningsbehov och for att kunna
erbjuda storre masterskap att komma till Stockholm. Férra utredningens forslag om tva rinkar pa Hovet-tomten bekraftas dven i denna utredning
utifran dessa skal, men ocksa utifran kostnadsperspektiv da det skulle bli betydligt mer kostsamt att bygga dessa ndgon annanstans. Vidare finns
ocksa aspekter kring sékerhet, dar arrangorer stéller krav pa sammanhéngande skalskydd vid evenemang. Sammantaget uppgar kostnaderna till
122 MSEK, varav 112.5 MSEK avser byggnation och 9.5 MSEK avser rivningen av Hovet.

Sammantaget uppgar saledes kostnaderna for foreslagen byggnation till 712-720 MSEK, varav cirka 10 MSEK avser kostnad for fortsatt
utredning infor ett genomforandebeslut. For att tidplanen ska hallas behéver genomforandebeslut fattas innan sommaren 2018.

Utifran dessa slutsatser rekommenderar utredningen att styrelsen i SGA Fastigheter och darefter kommunfullméktige fattar ett inriktningsbeslut
enligt bifogat forslag.

Mats Viker, VD SGA Fastigheter
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2. Bakgrund

2.1 Utredningsdirektivet och den fordjupade utredningen

Ett utredningsdirektiv har den 2 juni 2016 lamnats for genomfdrande till SGA Fastigheter (nedan kallat SGAF) fran styrelsen.
Utredningsdirektivet handlade om en modernisering av Ericsson Globe (inkl. Annexet) under forutsattning att Hovet rivs. Hovet och Ericsson
Globe med Annexet har omfattande behov av renovering och underhall, vilket pavisats i tidigare utredningar (se bilagor). For att kunna riva
Hovet kravs ett bindande avtal mellan SGA Fastigheter och Stockholm Live, samt mellan Stockholms Live och hockeyklubbarna. De gamla
arenorna behover darfor inte bara renoveras utan &ven uppgraderas och moderniseras for att motsvara dagens kvalitetskrav. | utredningen ingick
darfor att sékerstélla att Ericsson Globe kan goras till en flexibel och skalbar arena samt att det finns traningsrinkar som técker ishockeyns och
andra idrotters behov. | utredningen belystes hur det gar att sékerstélla en finansiering av SGAF:s genomférda investeringar och kommande
investerings- och renoveringsbehov, liksom paverkan av olika vagval for byggnation pa omradet som sadant som ett evenemangsomrade i
Soderstaden.

Exploateringskontoret har parallellt under september 2016 gatt ut med en markanvisningstavling for omradet om totalt 40 000 kvm (marken for
Soderstadion och Hovet — norra byggréatten). For att slutfora detta behover ett bindande avtal om avflyttning fran Hovet mellan SGAF och
Stockholm Live, samt mellan Stockholm Live och hockeyklubbarna, vara klart fore beslut om inriktning for projektet. Under varen 2017 har steg
2 i markanvisningstavlingen pagatt, dar tre konsortier fick lamna anbud till borjan av september 2017. Utvardering av lamnade anbud kommer
ske under hosten 2017, liksom beslut om markanvisning.

Nar utredningsrapporten godkandes av SGAF:s styrelse, lamnades ocksa direktiv om en fordjupad utredning som handlade om att utreda vissa
tekniska, ekonomiska och juridiska fragor narmare infor ett inriktningsbeslut (se nedan under 2.3 for utredningens leveranser).

Utredningen ska resultera i ett inriktningsbeslut som efter samrad med berérda namnder och Stockholms Stadshus AB fattas forst i SGAF:s
styrelse, koncernstyrelsen och darefter i kommunfullmaktige, da investeringen uppgar till 6ver 300 MSEK.

I & v 2
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Bild 1: Geografisk bild av omréadet, markanvisningsomradet i blatt.

2.2 Foregaende utrednings forslag
Forslaget som lamnades i foregaende utredning i december 2016 innebar i korthet:

e Atgiirder bor vidtas for att renovera Ericsson Globe for att tillgodose befintligt behov av renovering och underhdll. Med hénsyn till
byggnadernas dlder och skick &r en renovering att anse som helt nédvindig.

e Dirutover behover atgérder vidtas for att &stadkomma en moderniserad och skalbar Ericsson Globe for evenemang mellan 5 000-16 000
deltagare, givet rivningen av Hovet. Detta innebér bl.a. en rorlig taklosning, en forstirkt rigg samt mojligheter att dela av arenan. D4 far
Ericsson Globe goda forutsittningar att dels kunna hantera kraven pé savél ishockey och andra idrottsevenemang som stdrre konserter, dels
for att locka andra evenemang som enbart kan fylla en mindre arena.

¢ En modernisering innefattar &ven forbattringar av produktion och service, varfor en ny entré for bdde Ericsson Globe och Annexet foreslds
byggas, varvid dven plats for fler toaletter och andra serviceytor skapas. En viss uppgradering av de digitala I6sningarna ingér i forslaget.
For Annexet foreslas dven en takrenovering.

e Atgirder behdver ocksé vidtas for att stadkomma ett moderniserat Annexet for 1 000-3 000 deltagare. I nista fas behdver en vision for
Annexet tas fram, som visar pa mojligheter utifrdn andra typer av evenemang och bredare malgrupper. En samordning av Annexets
framtida utveckling skulle d4ven kunna ske med den pdgaende exploateringen och kommande detaljplaneringen av den intilliggande Hovet-
marken.

e For att kunna hantera de krav som stdlls pd storre evenemang vid exempelvis OS och VM samt som yta for trining foreslds att tva
traningsrinkar inryms pd nuvarande Hovet-marken och under de byggnader som planeras i markanvisningstivlingen. Alternativet att bygga
pd annan plats dr betydligt mer kostsamt for SGAF eller den aktor som ges uppdraget.

En projektram for ovanstaende uppgick till cirka 700 MSEK exkl. det framtida vagvalet for Annexet. | detta ingar kostnader for renovering med
260 MSEK samt modernisering enligt ovan om 282 MSEK. Vidare ingar kostnader for rivning av Hovet (26 MSEK) samt tva underjordiska
traningsanlaggningar (109 MSEK) motsvarande 135-140 MSEK. Kostnaderna for projektledningsteam om 4%, projektering om 13% av
byggkostnaden samt ett riskpaslag pa mellan 10-25% ar inkluderade i beloppen. Utredningskostnader infor ett genomforandebeslut beraknas till
cirka 10 MSEK. Den féreslagna investeringen kommer initialt inte leda till hogre hyresintakter i SGAF eftersom det &r fraga om en
sammanslagning av befintliga evenemang till Ericsson Globe. Pa sikt kan en dkad forsaljning pa arenorna leda till 6kade hyresintakter om cirka 6
MSEK per ar. Med 6kade investeringar okar ocksa de arliga kostnaderna for avskrivningar, medan underhallsbehovet minskar nagot. Att notera
ar aven att investeringen framforallt motiveras bade av de turistintakter som omradet genererar och den samhallsnytta som handlar om att skapa
ett levande och tillgangligt omrade i Soderstaden dér ett antal spannande evenemang av varierande slag lockar boende, foretag och besokare.
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SGAF:s langsiktiga mal ar att efter forsaljning av samtliga markratter och effektivisering och modernisering av arenabyggnaderna uppna ett
ekonomiskt nollage. De kapitalkostnader som investeringsutgiften for en upprustning av Ericsson Globe forvéantas medféra bedoms inte att kunna
motas av motsvarande hyreshdjning. Darfor ar projektet olonsamt ur SGAF:s foretagsekonomiska perspektiv. Det kan innebéra
nedskrivningsbehov eller behov av driftbidrag. Nagon storre avkastning i SGAF ar dock inte att vanta, utifran befintlig avtalssituation samt att
det ar fraga om befintliga volymer som flyttas fran tva arenor till en arena. Det ar foretradesvis ett antal viktiga samhallsnyttor som ligger till
grund for beslutet i form av arenornas bidrag till Stockholms turistekonomi men ocksa framjandet av idrott och kultur.

Arenabolaget Stockholm Live, som a&r SGAF:s langsiktiga hyresgast, uttryckte under utredningen sitt stod for utredningens mal att riva Hovet
och samla verksamheten till tre moderna arenor, se bilaga. Dock skrevs inget formellt avtal mellan parterna under utredningens gang.

2.3 Den fordjupade utredningens mal och upplagg
Utredningen har pagatt under perioden mars-september 2017. Tidigt sattes foljande projektmal upp:

YUtredningen ska mdajliggora att Stockholms stad fattar ett beslut utifidn vil underbyggda och allsidigt belysta beslutsunderlag.”
Utredningen langsiktiga mal (effektmal) lyder enligt foljande:

YStadens samlade investering i form av arenor i Séderstaden bidrar till att Stockholm blir en ledande evenemangsstad och att Soderstaden
blir en aktiv stadsdel for alla med boende, lokaler och evenemang. Investeringen ska bidra till stadens samhallsnytta och vara langsiktigt
lonsam over tid.”

Arbetet har bedrivits i linje med framtagen projektplan och i form av tva delprojekt:
Delprojekt Teknik har haft som fokus att detaljera det valda tekniska scenariot vad galler underhall, modernisering och traningsrinkar inkl.
kostnadskalkyl. Féljande leveranser har ingatt:

e Programhandling fér modernisering och underhéll

e Fordjupade underlag for tekniska konstruktion av rorligt innertak och rigg

¢ Geoteknisk undersokning

e Forutsittningar for rivning av Hovet och anldggande av tva traningsrinkar

¢ Planering for en ny entré
Delprojekt Ekonomi och juridik har arbetat med f6ljande leveranser:

e Fordjupad l6nsamhetskalkyl

e Uppdaterad projektram

e Avtal om hyresgéstens frantrddande fran Hovet

e Forutsittningar for avtal avseende traningsrinkar

Samtliga delprojekt har drivits enligt varsin delprojektplan och bemannats med resurser fran SGAF, konsulter fran Hifab AB samt Governo AB.
Stockholm Live har sdsom driftsbolag och foretradare for arrangérer, sponsorer och andra intressenter haft en viktig roll vad géller datainsamling
och bollplank i samtliga delprojekt. Samtidigt har det varit viktigt att SGAF/Stockholms stad haft ett oberoende utredningsansvar.

Stadens namnder/bolag for

samrad och projektmedverkan:

Styrgrupp Soderstaden
Sthlms stadshus AB

Exploateringskontoret
Stadsbyggnadskontoret
Trafikkontoret

Miljgférvaltningen
Idrottsférvaltningen
Kulturforvaltningen

Projektsponsor
Vd SGA Fastigheter

Styrgrupp SGAF Processtdd —stadens

MV, CK, DR e aess Stadsdelsforvaltningen
Governo
Stockholm Parkering
Kommunikation
SGA Fastigheter
Hockey: AlK/Djurgirden
Intern Projektledare Teknik SGA Intern Projektledare Ekonomi SGA
. Fastigheter (CK) Fastigheter (MV) Konserter: (Live Nation, Blixten
Bygg och Drift )
SGA Fastigheter
Projektledare T.eknik Konsultstod Delprojekt Ekonomi Andra arrangérer
Hifab Lénsamhetskalkyl,

Projektram
Avtalom avtridande avHovet
Avtalslasningar traningsrinkar

Idrottsforbund ( Konstakning,
handboll, basket, innebandy,

Delprojekt Teknik f . -
Underhall boxning, e-sportetc
Modernisering
Traningsrinkar

SOK

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
: Referensgrupper (intressenter):
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

Bild 2: Projektorganisationen fram till inriktningsbeslut.

Ovan beskrivs projektorganisationen. Projektsponsor for projektet har varit Mats Viker, VD for SGA Fastigheter. Projektledningen har delats
mellan en intern och tva externa resurser; Hifab AB respektive Governo AB. En separat kommunikationsplan har tagits fram i arbetet.

Den fordjupade utredningens budget har varit 5 MSEK, bestaende framforallt av externa konsultkostnader. Utover detta tillkommer intern tid for
medarbetare inom SGAF.
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2.4 Historik

Stockholms roll som idrotts- och evenemangsstad bérjade redan 1912 i och med OS i Stockholm. Stadion byggdes da for att kunna ta emot den
tidens sommar-OS. Globen-omradets inriktning pa idrott och evenemang startade med att Johanneshovs idrottsplats byggdes 1923. Soderstadion
(fotbollsarena) fardigstalldes 1966 for knappt 13 000 askadare, och ersattes 2013 med Tele2 Arena for 30 000 askadare. Hemmalagen &r DIF och
Hammarby. Samtidigt byggdes Friends Arena i Solna for 50 000 askadare med AIK som hemmalag (fotboll).

1955 byggdes en konstfrusen isplan i omradet, som sedermera blev en utomhusarena for ishockey. 1962 byggdes den om till en inomhusarena,
Johanneshovs Isstadion, som namnandrades till Hovet 1989. DIF:s och AIK:s ishockeylag har numera Hovet som hemmaplan. DIF:s damlag och
juniorlag spelar ocksa matcher i Hovet. Ericsson Globe byggdes 1989 som en multiarena (bl. a. for ishockey) med Annexet som traningsrink
(inga publikplatser). Ericsson Globe rymmer idag cirka 16 000 askadare (vid konsert), medan Annexet rymmer 3500 askadare (vid konsert).

2.5 Nulaget i stadens arenor
Den problembild som ligger till bakgrund fér utredningen kan sagas besta av féljande:

e Dagens arenor (forutom Tele2 Arena) dr slitna och i behov av genomgripande renovering. Ericsson Globe byggdes 1989 och har ett
uppdamt renoveringsbehov. Vad giller Hovet har utredningar visat att den dr byggnadstekniskt uttjdnt som arena (se bilagor).

e Utdver renoveringsbehovet finns behov av att modernisera arenorna (Ericsson Globe och Annexet) sé att de pa ett battre sétt uppfyller
dagens krav pd arenor vad géller akustik, ljud, ljus, digital utrustning, toaletter, servicestéllen m.m.

e En viktig del i en sddan modernisering ar skalbarheten, sé att de olika arenorna kan ersétta Hovet och tillfredsstilla olika evenemang
inom idrott och kultur med varierande antal dskadare (d.v.s. mojlighet att minska arenarummets storlek). Idag upplevs Ericsson Globe
som for stor for minga idrottsevenemang, samt for konserter som 1 omfattning inte ldmpar sig for en stor arena. Har finns ocksa en
begrinsning i Annexet som genom sin idag enkla konstruktion inte passar for alla de evenemang som &r aktuella i den storleken.

e Behov finns ocksé av att konsolidera verksamheten till tre valfungerande arenor for att pa sa vis effektivisera forvaltning och drift. I detta
ligger ocksa att ka beldggningsgraden, vilket ocksé tillgodoses via insatser som handlar om modernisering och skalbarhet. En del 1 detta
handlar om att skapa en egen entré for Annexet, som idag delar entré med Ericsson Globe.

2.6 Dagens affarssituation inkl. ekonomi

Stockholms stad &ger arenafastigheterna genom sitt helagda bolag SGA Fastigheter AB (SGAF) som fram till 2008 ocksa drev
arenaverksamheten i dotterbolaget SGA (Stockholm Globe Arenas — numera Stockholm Live). SGA avyttrades da till det amerikanska nojes- och
evenemangsbolaget AEG (Anschutz Entertainment Group), som samtidigt erholl ett langsiktigt hyresavtal for samtliga arenor i Globen-omradet.
AEG bedriver arenaverksamhet i ver 140 arenor vérlden 6ver.

Hyresavtalet mellan SGAF och AEG upprattades 2008 och omfattade da byggnaderna Soderstadion, Hovet, Ericsson Globe och Annexet, det s.k.
Original Venues-avtalet. Tele2 Arena upprattades 2013 och ersatte avtalet for Soderstadion. Bada avtalen har samma utlopningsdatum, alltsa till
2023 eller till 2033, om AEG/Stockholm Live 6nskar forlanga det. Optionen &r ensidig till AEG:s fordel. Genom overlatelsen av SGA till AEG
2008 minskade SGAF:s kostnader for verksamheten med 15-20 MSEK arligen. Dartill 6vergick ett stort antal av stadens driftsinvesteringar (I6sa
inventarier m.m.) till AEG.

SGAF och Stockholm Live har i tidigare utredning diskuterat fragan om att traffa en avsiktsforklaring eller ett nytt hyresavtal, och redovisade da
sin positiva installning till moderniseringen och rivning av Hovet (se bilaga). Nagot avtal ingicks inte under denna fas, utan aterstod att 16sa inom
ramen for den fordjupade utredningen.

SGAF:s genomsnittliga intakt for Original Venues ar drygt 14 MSEK per ar, varvid 2016 framstar som ett sarskilt gott evenemangsar med 17
MSEK i intakt. 2017 berdknas intdkterna aterga till tidigare niva. De totala arliga intakterna i SGAF har legat pa 70-90 MSEK (2015-2017).
SGAF:s kostnader bestar till storsta delen av rantor med 46 MSEK respektive avskrivningar med 77 MSEK i genomsnitt 2015-2017.
Kostnaderna avser daven Tele2 Arena. SGAF har en laneskuld till Stockholm Stadshus AB pa cirka 3 mdr SEK. Skulden bestar till dvervagande
del av lan for att bygga Tele2, med arenan, Tolv Stockholm, Sky View samt kontorslokalerna. Underhall och modernisering kommer initialt att
oka SGAF:s lanebehov samt hoja nivan for arliga avskrivningarna. Amortering av lan kan ske forst da exploateringen och forséljningen av
byggratter &r genomford.

Hyresavtalen som galler fram t 0 m 2033 kommer inte att 6ka intdkterna mer an marginellt. Inledningsvis ar det samma volymer av evenemang
som idag vilka da kommer att samsas i de tre kvarvarande arenorna. Det finns méjligheter till storre intakter och darmed hyresintéakter, men de
motsvarar i sig pa intet satt de investeringar som redan ar gjorda eller som har foreslas. SGAF:s langsiktiga mal &r att efter forsaljning av
samtliga byggratter och effektivisering och modernisering av arenabyggnaderna uppna ett ekonomiskt nollage. Nagon storre avkastning i SGAF
ar dock inte att vanta, utifran befintlig avtalssituation.

Stockholm Live har i sin tur avtal med klubbar, arrangérer, sponsorer, foretag m.fl. intressenter. Cirka halften av arenornas belaggning bestar av
fotboll respektive ishockey (cirka 50 %), bade traning och matcher. Viktiga delar av intékterna bade for klubbarna och for Stockholm Live ar
avtal om namnrattigheter, VIP-loger och andra sponsoravtal. V&l fungerande arenor 6kar intresset for att synas i samband med den aktuella
arenan. Ekonomiskt bidrar dock de stora musikevenemangen till de storsta intakterna, sarskilt i forhallande till belaggningsgraden. Néar det galler
konserter har Live Nation en stark roll i Sverige. Live Nation tillhor alltsa Stockholm Lives viktigaste arrangorer nar det galler musikevenemang.

2.7 Samhallsekonomiska aspekter av arenaverksamhet

Vardefull markyta i Globen-omradet upptas av arenabyggnader. Befintliga arenor har i forsta hand inte byggts for att generera stora hyresintakter
i SGA Fastigheter AB. Malet ar att bli lonsam 6ver tid samt bidra till Stockholms attraktionskraft som evenemangsstad, generera turistintakter
och en samhéllsnytta till stadens invanare och besokare av olika evenemang.
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Undersokningar har visat att stora evenemang och arenaverksamhet bidrar till turist-ekonomin. Stockholms stad har under november 2016 antagit
ett evenemangsprogram som syftar till att attrahera fler evenemang till Stockholm. Malet &r att fa minst ett nytt stort méasterskap varje ar till
Stockholm.

Nér de aldre arenorna rivs frigdrs mark som ska exploateras och déarigenom bidra till att utveckla Soderstaden med bostader, lokaler och handel.
Byggratterna ska dessutom finansiera byggnationen av Tele2 Arena och Ericsson Globes moderniseringsprojekt. De markytor som ska saljas av
fastigheten Arena 9 &r Norra byggratten (Soderstadion och Hovet). Kvar att avyttra framdver finns inom fastigheten Grishuvudet 2 dven den
sodra byggratten samt Tolv Stockholm, en aktivitetslokal om 12 000 kvm med restauranger som &r belagen i Tele2 Arena. Arenaomradet ligger
mitt i Soderstaden, ett stadsutvecklingsomrade for bostader, handel och lokaler. Det kommer att utvecklas fran ett sekundart till ett primart
omrade, bl a genom stadsutveckling i Globen- och Slakthus-omradena, men ocksa genom att Sédermalm och Soderstaden binds samman.
Arenorna kommer bidra till omradets attraktivitet, samtidigt som den nya bebyggelsen med bostader och lokaler 6kar hela omradets attraktivitet.

2.8 Marknaden for arenor
I utredningen skedde ocksa en marknadsanalys av arenorna utifran savél idrotts- som kulturperspektiv.

Stockholm har idag ett stort antal sporter, dar fotboll och ishockey ar de storsta publiksporterna. Samtidigt forekommer ocksa ett stort antal andra
sporter i omradet, sdsom basket, konstakning, ridning, e-sport m.m. Det rader idag en brist pa isar i Stockholm, vilket gor att Hovet fyller en viktig
roll som traningsyta. Vid en modernisering av Ericsson Globe och flytt av hockeylagen fran Hovet &r det viktigt att tillgodose behovet av traning i
omradet, inte minst for att uppfylla de krav som stalls i samband med stora masterskap samt krav utifran sakerhet/skalskydd. Viktigt att notera ar
dven det unika i att man har fyra hemmalag i samma arenaomrade, liksom Stockholms tre idrottsvarumarken (DIF, HIF, AIK) i samma omrade.

For kulturens rékning (musik, teater, show m.m.) ar det framfor allt viktigt med arenor av ratt storlek och format, samt mojlighet till forbattrade
forutsattningar for ljud/akustik genom forstarkt rigg. | utredningen har konstaterats att det finns en brist pa mellanstora showarenor (1000-3000
askadare), motsvarande Annexet i storlek samt en skalbar Ericsson Globe for mellanstora evenemang. Potentiella evenemang skulle vid ett
moderniserat Annexet kunna vara teaterproduktioner som loper dver langre tider, liksom konserter och shower.

Under 2015/2016 sag belaggningen i SGAF:s arenor ut enligt foljande:
Tele2: 55-60 evenemang, varav idrott 4045 evenemang.

Ericsson Globe: 85-90 evenemang, varav idrott 15-20 evenemang.
Annexet: 65-70 evenemang varav idrott 0—5 evenemang.

Hovet: 75-80 evenemang, varav idrott 60—65 evenemang.

Genom att konsolidera Hovets verksamhet till 6vriga arenor samt skapa en separat entré till Annexet finns mojligheter att 6ka beldggningsgraden i
de befintliga arenorna.

2.9 Disposition
Denna rapport ar disponerad enligt foljande:

| kapitel 2 aterfinns bakgrund, historik samt en beskrivning av hur utredningsarbetet bedrivits. Har sammanfattas ocksa slutsatserna fran tidigare
utredningsrapport.

| kapitel 3 redogors for utredningens forslag, varefter ekonomiska kalkyler och risker beskrivs i kapitel 4. Slutligen aterfinns en projektplan for
fortsatt arbete i kapitel 5.
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3. Utredningens rekommendation
3.1 Inledning

Stockholms vision om ett Stockholm for alla samt Vision Soderstaden innefattar en positiv utveckling av Globen-omradet. Rivningen och
avvecklingen av Hovet och moderniseringen av Ericsson Globe &r ett led i den utvecklingen. Nya bostads- och lokalomraden kommer att skapa
en modern, levande och sammanhallen stadsdel som utgor en 6ppen och trygg miljo for alla. Uppdraget att utreda en modernisering Ericsson
Globe och Annexet, samt bygga traningsrinkar, liksom det tidigare beslutet att bygga Tele2 Arena ar ocksa en del av Stockholms stads strategi att
vara en ledande evenemangsstad.

Som tidigare namnts finns stora behov dels av renovering, dels av modernisering och skalbarhet for att fa till arenor som bade fyller
arrangorernas behov oberoende av storlek pa evenemangen och erbjuder moderna arenor som fyller dagens och morgondagens behov. Nedan
redogors for de fordjupade forslag som tagits fram inom ramen for denna utredning.

3.2 Underhdll

| foregaende rapport redogjordes for Ericsson Globes och Annexets behov av underhall inom ett antal omraden, med en total kostnad om cirka 260
MSEK. Nedan redogdrs for dessa behov uppdelat inom ett antal olika omraden, dar nu inventering och bedémning av tekniskt skick gjorts:

e Portar och entrédorrar — 207 st entré- och slussportar bedoms behovas bytas ut, liksom 7 st portar.

e Hissar — 4 st tornhissar och 1 st hiss i Annexet behover bytas ut. 4 st hissar for personal/lastning beddms kunna renoveras.

Golv, viggar och tak pa plan 4 och 5 behdver renoveras. Golvet uppgér till 11 630 kvm, taket till 12 145 kvm och véggar till 8 668 kvm

totalt.

Toaletter behdver bytas ut och goras till unisex — d.v.s. omstillningsbara skyltar beroende pa evenemang.

Ventilation — 40 st ventilationsaggregat byts ut till modernare aggregat med betydligt lagre energiférbrukning.

Armaturer/belysning i arenarummet och foajéer byts ut till LED-belysning med betydligt ldgre energiforbrukning.

Styr- och reglersystemet moderniseras och byts till stora delar ut. Detta medfor en effektivare styrning som leder till ldgre energiforbrukning.

Dagens teleskopléktare ar uttjédnt och byts ut i sin helhet. I samband med detta dndras ocksa arenarummet sa att publikplatserna kommer

nirmare pisten, vilket bl.a. &r gynnsamt for hockeymatcher.

e Dagens cirka 14 000 stolar av sammantaget 14 olika stoltyper byts ut till tre olika varianter (normal, hopféllbar, premium), vilket underléttar
byten. Om mdjligt sker samordningen med de stolstyper som finns i Tele2 arena.

e
=

KONS

39.900 ]
Vi

Bild 3: Del av planerad ny lakare A

Nedan beskrivs kostnaderna for detta, jamfort med i utredningen som lamnades i december 2016. Sammantaget uppgar kostnaderna till 234 MSEK,
vilket da inkluderar samtliga paslag (arbetsledning, risk etc.).

Kostnad i tkr, riskpaslag 5% om inte annat anges

Omrade Beskrivning (antagande) Kostnad i utredningen LOHGELRRGIGIITED
(dec 2016) utredningen

Portar och entréer 207 st entréddrrar - byts 6100 11802
7 portar - byts
Hissar 4 st tornhissar — byts 34000 16 765

1 st hiss Annexet — byts
4 st hissar personal/last - renoveras

Golv, vdggar och tak pl 4-5 Golv 11 630 kvm 32400 45 687
Tak 12 145 kvm
Vagg 8 668 kvm
Renovering toaletter Befintliga toaletter renoveras 0 32290
Ventilation 35 st ventilationsaggregat byts — lagre 70000 51636

energiforbrukning

Armaturer, belysning Befintlig belysning byts mot LED- 26 500 18447
belysning.
Styr- och reglersystem Styr- och 6vervakningssystemet 17 800 18 849

moderniseras och byts i stora delar ut
Teleskoplaktare Dagens laktare utsliten — byts ut 34 000 22 570 (inkl. 25% risk)

Stolar Cirka 14 000 stolar av 14 olika typer byts 17 000 15961 (inkl. 10% risk)
ut till 3 stolstyper (normal, hopféllbar
och premium)

Totalt (exkl. paslag i form av 263 200 234008
arbetsledning, risk mm)
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3.3 Modernisering
Vad galler moderniseringen som ju bade ska tillgodose skalbarhet och forbattrade produktionsforutséttningar for saval idrott som kultur har ett antal
omraden studerats:

e Den rorliga taklosningen inkl. forstérkt rigg

e En separat entré for Annexet

e En ny entré for pistgéster

Nedan redogors for dessa olika I6sningar, inkl. ritningar.

Rorlig taklosning inkl. forstarkt rigg

| forra utredningen valdes det scenario som innebér en rorlig takldsning av stal, som da skulle kunna anvandas for att skapa en skalbarhet for olika
slags evenemang. | den férdjupade utredningen har nu detta forslag preciserats och validerats. Givet att det ar en unik och skraddarsydd l6sning sa
kommer ytterligare detaljeringsarbete krdvas kring konstruktionen i kommande fas av projektet.

Taklosningen ska uppfylla ett antal krav och behov inom olika omraden:
e Nedskalning for olika slags events och publikmadngder — savél idrott som konserter och shower. En viktig faktor har varit att kunna hantera
de hockeymatcher som ska flytta frdn Hovet till Ericsson Globe, sé att arenarummet anpassas utifrdn publikmangden.
Akustik for olika slags events och publikmingder — sdvil idrott som rockkonserter och mer finstimda arrangemang.
Omstillningstider for att kunna hissa upp och ner taklosningen, inkl. utbyte av reservdelar om nagot fallerar.
Riggning for olika events — med hinsyn taget till hyresgéstens synpunkter och de riggplaner som artister presenterar.
Arenarummets form och estetik — givet Ericsson Globes speciella form och bldmérkning.
Belysning — i taklosningen samt i andra delar av arenan.

Taket utgors av en stalkonstruktion som é&r cirkelformad och som bestar av 250 olika rorliga segment som drivs av motorer och ar individuellt
upphangda. Vissa segment kan samlas i element/grupper, vilket gor att antalet motorer kan minskas. Varje segment ar 12 meter langt och 2,45 meter
brett, och har sedan varierande djup utifran funktion/placering. Nedansidan ar perforerad och belagd med absorberande material for att kunna
hantera akustiken i arenan, medan ovansidan &r éppen for att gora taket sa latt som mojligt. Det finns ocksa en spalt pa 150 mm mellan segmenten,
vilket gynnar akustiken. Taket véger enligt forslaget 472 ton, men kan reduceras till 450 ton om viss belysning flyttas ned. Hela taket ar 6192 kvm
och den tackande ytan 5748 kvm.

For att ytterligare forbattra akustiken foreslas att ett 10 meter brett absorberande band placeras pa véaggen i Ericsson Globe, strax ovanfor ekvatorn.
Fokus &r att absorbera laga frekvenser. Sammantaget medfor taklosningens konstruktion tillsammans med bandet en god akustik for evenemang av
olika slag.

Genom en ny teknikbrygga erbjuds ocksa riggningsmajligheter upp mot 170 ton i evenemangslast 6ver fem scenlagen vilket utokar bade
riggningskapacitet och riggningsyta, vilket kommer kravas for framtidens konserter. Vid stora konsertproduktioner lyfts det rorliga taket till hogt
lage under fast teknikbrygga. Riggning av utrustning (ljud, ljus, tv-skarmar, scenografi etc) hangs i teknikbryggan, vilket kommer att ge en
tidseffektiv riggning och mojliggora de snabba omstéllningstider som kravs av en flexibel arena. Belysning och annan utrustning satts i de olika
segmenten, som kan ses som “’lador” dr utrustningen stills. Denna 16sning har verifierats med Stockholm Live och mot olika arrangorers
riggplaner, déar behov av snabb och effektiv riggning anses av stor vikt.

Taket ror sig enbart i hojdled och ar helautomatiskt. Det kan klara en forflyttning pa cirka en timme, 2 timmar om motorerna maste vila innan
tidigare forflyttning. Under denna tid far inga manniskor befinna sig under taket. Det kommer ocksa finnas en stegkonstruktion. Den gamla
teknikbryggan och riggen monteras ned.

Bild 4: Ny rorlig taklosning for Ericsson Globe, bestdende av rorliga segment i plat.
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Bild 6: Scenario B: Konsert/sportevenemang, cirka 12 000 askadare. Taket nedsankt i 6vre del.
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Bild 8: Scenario D: Hockey, cirka 6000 askadare med krokt tak.
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Bild 9: Ny rigg, 170 ton.

Separat entré for Annexet

En viktig del i att kunna hoja belaggningsgraden ar att separera Ericsson Globes entréer fran Annexets. Idag har Annexet ingen egen entré, utan

delar entré och servicestallen med Ericsson Globe. | forslaget nedan har en separat entré for Annexet planerats, som ocksa inkluderar toaletter och
enklare forsaljningsstallen.

LU

FLAN 04 ENTRE "LAN

Bild 10: Annexets nya entré.

Ny entré for pistgaster

| den fordjupade utredningen och utifran foreslagen modernisering har behov uppstatt av att skapa en ny entré for pistgaster, som da ocksa har ett
naturligt stalle dér ko for inslapp kan hanteras. Detta innebar ocksa att VIP-entrén forlaggs ovanfor pistentrén genom att en rulltrappa anlaggs.

Bild 11: Ny entré for pistpublik.
Digitalt skyltsystem

| utredningen har ocksa analyserats kade krav pa digitalisering, exempelvis digitala skyltsystem. I forra utredningen uppskattades en kostnad om
20 MSEK, vilket har verifierats i den fordjupade utredningen.

Ovriga forutsattningar

Inom ramen for den fordjupade utredningen har &ven en geoteknisk undersdkning genomforts, se bilaga 6. Denna visar att barigheten i

grundlaggningen klarar de dkade laster som utredningen foreslar utan att ytterligare grundférstarkningar behéver genomféras. Detta omfattar
saledes en ny storre rigg, den rorliga taklésningen samt en riggningskapacitet om 170 ton.
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En undersokning har ocksa gjorts av markféroreningar, dar slutsatsen &r att risken for fororenad mark i omradet ar Iag. Inventering av
byggnadsdelar som ska rivas med avseende pa forekomst av farligt- och riskavfall har genomforts, vilken visar pa sma mangder som maste
omhandertas i sarskild ordning.

Moderniseringen av arenorna I4r inte enligt tidigare utredning medfora ndgon péverkan pa rekreation, landskap, naturmiljé/ekologi, hydrologi,
fornlamningsomraden eller kommunikationer. En annan viktig fraga handlar om att hantera buller fran arenorna i relation till befintliga boende
och lokaler, samt for kommande pa omradet for markanvisningen. Har behdver hansyn tas pa sa satt att boende inte planeras narmast arenorna,
utan att dessa ytor istallet anvands for lokaler. Sammantaget bedoms projektet genomforbart utifran miljoperspektiv. | nasta fas kommer en
miljokonsekvensbeskrivning att uppréttas.

Nedan har kostnaderna for moderniseringen stéllts samman samt jamfarts med kostnaderna i den tidigare utredningen. Sammantaget uppgar
kostnaderna for modernisering till 355 MSEK (inkl. samtliga paslag i form av arbetsledning, risker etc.).

Kostnad i tkr, riskpaslag 5% om inte annat anges

Omrade Beskrivning (antagande) Kostnad i utredningen Kostnad i fordjupade
(dec 2016) utredningen

Rorligt undertak Rorligt undertak, styrt med motorer (se 109 000 161 752 (15% risk)
kommande bilder), som ska klara krav pa
nedskalning, akustik, belysning, estetik
och riggning.

Forstarkt rigg Forstarkt rigg for att klara dagens och 94 000 104 970 (20% risk)
morgondagens krav pa
riggningskapacitet (se kommande bilder)

Digitalt skyltsystem Moderna digitala I&sningar 20000 20000

Ny gemensam entré Separat entré for Annexet byggs, inkl. 59 000 60 433 (10% risk)
toaletter och enklare servicestéllen

Ny entré 7 (pistgaster) Ny entré for pistgaster mot hotellet till, (saknades) 8126 (10% risk)
VIP-gastentré i form av rulltrappa.

Totalt (exkl. paslag i form av 282 000 355281
arbetsledning, risk mm)

3.4 Traningsrinkar och uppvarmningsytor

For att kunna hantera de krav som stélls pa storre evenemang vid exempelvis OS och VM samt som yta for traning foreslas att tva traningsrinkar
inryms pa nuvarande Hovet-marken och under den byggnation som planeras i markanvisningstavlingen. Alternativet att bygga pa annan plats &r
betydligt mer kostsamt for SGA Fastigheter eller den aktér som istéllet ska bygga traningsanlaggningen.

Nedan framgar utformningen av de bada rinkarna:

,
y

Bild 12: Traningsrinkar och uppvarmningsytor

For att Ericsson Globe i framtiden skall vara en arena for internationella idrottsevenemang erfordras tranings- och uppvarmningsytor innanfor det
s.k. skalskyddet med avseende pa okade krav pa sakerhet fran olika former av arrangorer.

Kostnaderna for traningsrinkarna inkl. rivning av Hovet uppskattas till 122,6 MSEK, vilket ar i linje med forra utredningen.

Kostnad i tkr, riskpaslag 5% om inte annat anges

Omrade Beskrivning (antagande) Kostnad i utredningen Kostnad i fordjupade
(dec 2016) utredningen

Rivning av Hovet (inkl. 26000 9496
sanering)
Tva nya uppvarmnings- och 109 000 113 114 (10% risk)

traningsrinkar

Totalt (exkl. paslag i form av 135 000 122 611
arbetsledning, risk mm)



‘%; Stockholms Sida 13 (18)
¥ stad

4. Ekonomi, avtal och paverkan pa andra namnder

4.1 Kostnadskalkyl for valt scenario

Nedan har de totala kostnaderna for projektets tre olika omraden sammanstallts. Som synes ar underhallskostnaderna mindre an i den tidigare
utredningen?, medan kostnaderna fér modernisering har ¢kat givet de undersékningar som gjorts kring rorlig taklésning och forstarkt rigg. |
kostnaderna nedan finns ocksa paslag for entreprenad (APO Bygg, APO UE, Arbetsledning, CAK) samt byggherrekostnader medraknade.
Detsamma géller riskpaslag som varierar mellan 5 - 25% beroende pa omrade/komplexitet. Index har antagits till 2%.

Kostnad i tkr

Omrade Kostnad i utredningen Kostnad i fordjupade
(dec 2016) utredningen

Underhall 263 200 234 008
Modernisering 282 000 355281
Uppvarmnings- och 135000 122 611
traningsrinkar
Totalt 680 200 711899

En viktig del i finansieringen handlar om intakten fran pagdende markanvisningstavling. Pa intaktssidan finns ocksa besparingar i form av lagre
underhallskostnader, med cirka 1 MSEK per ar. Hyresintékterna beraknas 6ka med cirka 6 MSEK per ar utifran hyresavtalets konstruktion, med
ett procentuellt utfall vid 6kad omséttning i Stockholms Lives verksamhet. Om moderniseringen genomfars med lanat kapital beréknas
kostnaden for internrantan (2%) till cirka 14,4 MSEK. De ¢kade avskrivningskostnaderna beraknas till 21,8 MSEK per ar. Med anledning av
SGAF:s tidigare investeringar, huvudsakligen i Tele2 Arena var 2016 bolagets avskrivningar 77 MSEK och rantorna 48 MSEK, totalt 125
MSEK. Prognosen for 2017 ar 78 MSEK i avskrivningar och 35 MSEK i rantor, totalt 113 MSEK. Vid en investering i projektet om 720 MSEK
bedéms kostnaderna for avskrivningar och ranta, vid 33 ars avskrivningstid med 2,00 procents ranta, inledningsvis uppga arligen till 36,2 MSEK.

4.2 Avtalet med Stockholm Live

Hyresavtalet mellan SGAF och AEG upprattades 2008 och omfattade da byggnaderna Soderstadion, Hovet, Ericsson Globe och Annexet, det s.k.
Original Venues-avtalet. Tele2 Arena upprattades 2013 och ersatte avtalet for Soderstadion. Bada avtalen har samma utlépningsdatum, alltsa till
2023 eller till 2033, om AEG/Stockholm Live onskar forlanga det. Det ar dock SGAF:s (Hyresvarden) och Stockholm Live:s (Hyresgasten)
delade beddémning, nédvéndigt att Hovet rivs (istéllet for att renoveras eller moderniseras) och att Ericsson Globe med tillhérande Annexet
renoveras och moderniseras.

Inom ramen for den fordjupade utredningen har nu darfor avtal mellan SGAF och Stockholm Live slutits, den 29 juni 2017, om hyresgastens
avflyttning fran Hovet under vissa forutsattningar, se avtal i bilaga 3. Detta innebér att staden kan ga vidare med pagaende markanvisningstavling
enligt plan.

4.3 Paverkan pa andra namnder
Den féreslagna moderniseringen kommer att paverka ett antal andra namnders verksamhet och ekonomi efter projektavslut. Vidare kommer ett
antal parter beréras och darmed behodva samradas med under arbetets gang infér genomférandebeslut. Nedan beskrivs detta kortfattat.

Stockholm Stadshus AB/Stadsledningskontoret

Moderniseringen raknas som en stor investering, da den uppgar till ver 300 MSEK. En tat dialog kommer darfor behdvas med Stockholm
Stadshus AB om finansiering och beslutsordning samt avtalens utformning &ven i nasta fas. Stadsledningskontoret har ocksa ansvaret for stadens
evenemangsprogram.

Exploateringsnamnden

Det finns ett ndra samband mellan planeringen och utfallet av markanvisningstavlingen som handhas av exploateringskontoret och beslutet att
renovera Ericsson Globe. Detta galler saval ekonomi som byggteknisk samordning. En viktig fraga handlar om att verksamheten maste kunna
bedrivas konstant, vilket kréver att rivningen av Hovet samordnas med moderniseringsarbetet. Samverkan avser &ven traningsrinkarnas placering
i omradet, logistik och utrymningsvéagar till arenorna samt ekonomiska konsekvenserna av de finansiella intékter som genereras i
markanvisningstavlingen. Detsamma galler raddningstjanstens och polisens behov av sékerhetsanordningar i omradet. Vidare behéver nya
bostader samplaneras med akustik och ljudnivaer i arenorna.

Stadsbyggnadsnamnden
SGAF samrader fortlopande med stadsbyggnadskontoret inom ramen for projekt Soderstaden och markanvisningstavlingen. Fragor har framst
rort eventuella behov av éndring av detaljplan samt bygglov. Forvaltningen kommer ocksa ha en viktig roll kopplad till markanvisningstavlingen.

Stadsdelsnamnden Enskede-Arsta-Vantor
Stadsdelsnamnden har ett Gvergripande ansvar for stadsdelens utveckling, vilket innefattar Globen-omradet rent geografiskt. Har behéver samrad
ske for att sdkra stadsdelens utveckling i en positiv riktning.

! Beror dven pa Annexets tak inte finns med i underlaget — i forra utredningen foreslogs en separat utredning géllande Annexets framtid,
dar bl.a. en pabyggnad pa hojden behdver Gvervagas.
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Kulturndmnden
Kulturnamnden besitter stor kunskap om tillgang och behov av arenor och scener. Har kommer éven fortsatt samarbete behévas for att 6ka

antalet evenemang till Stockholm, liksom kring Ericsson Globes kulturhistoriska betydelse.

Idrottsnamnden
Idrottsnamnden har en viktig roll for att sakra stadens tillgang pa isrinkar, liksom behovet och samordningen av nya isrinkar. Har kommer fortsatt

dialog foras kring avtal for driften av traningsrinkarna.

Trafiknamnden, fastighetsnamnden, miljonamnden

Planeringen av kollektivtrafiken har ocksa viktig paverkan pa omradet, dar stadens trafikkontor tillsammans med SLL/Trafikforvaltningen
behdver radgoras med, exempelvis rérande besokandefloden, fordonstrafik, logistik och den planerade flytten av tunnelbanan.

Aven fastighetskontoret och miljoforvaltningen kan komma att behéva konsulteras i det fortsatta utredningsarbetet.
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5.1 Projektplan inkl. projektorganisation och tidplan

For projektets nasta fas fram till genomférandebeslut har en reviderad projektplan tagits fram, se bilaga. Nedan redogdrs for det viktigaste
innehallet i form av organisation, 6vergripande aktiviteter samt tidplan. Planen kommer att revideras i samband med att nasta fas i projektet
inleds.

Projektorganisation
Projektet sorterar sasom tidigare namnts under projekt Soderstadens styrgrupp. Nedan framgar projektorganisationen for projektet:

Styrgrupp Séderstaden

Projektsponsor

Extern projektledare
Konsultstod

VD SGA Fastigheter

Pr dd — stadens

Intern projektledare

Konsultstéd

SGA Fastigheter

Behovsfangst
Stockholm Live

Delprojekt Teknik — Planering och entreprenad

Projektassistent
Konsultstod

SGA Fastigheter samt konsultstdd

Kommunikation

Delprojekt Ekonomi, juridik och upphandiing

Delprojekt Strategi och marknad

Ansvarig: SGA Fastigheter

Behovsanalys —olika events
Detaljering av takldsning och entréer
Traningsrinkar
Diverse fordjupningsfragor:
Konstruktion och hallfasthet
Service och faciliteter, Akustik
Risk och sakerhet, Tillgénglighet MM.
Tekniska handlingar sdsom system- och

Ansvarig: SGA Fastigheter

Ekonomisk analys (projektbudget,
Iénsamhetskalkyl)
Risker och konsekvenser
Projektorganisation och tidplan
Ny avtalskonstruktion
Val av upphandlingsform samt upphandling
av entreprendr.
Beslutsprocess och beslutsdokument

Ansvarig: SGA Fastigheter

Stadens vision/strategi for omradet
Behov och intressen fran
evenemangsmarknaden
Varumdrke/branding

Stadens namnder/bolag fér
samrad och projektmedverkan:

Exploateringskontoret
Stadsbyggnadskontoret
Miljdférvaltningen
|drottsforvaltningen
Kulturforvaliningen

Stockholm Parkering

Referensgrupper (intressenter):
Hockey: AIK/Djurgarden
Konserter (Live nation mm)

Andra arangorer

bygghandlingar
Miljokonsekvensbeskrivning

Projektering/entreprenad

Bild 13: Foreslagen projektorganisation tom genomfdrandebeslutet.

Projektsponsor ar VD for SGAF. Projektledningen kommer att delas mellan en intern resurs och en externt inhyrd projektledning. Tekniskt stod
avseende tiden fram till genomfdérandet kommer att upphandlas genom avrop pad SGAF:s ramavtal. Det kan ocksd komma att behovas ytterligare
stod vad galler processledning samt kommunikation, givet beslutsprocessen inom Stockholms stad. | organisationen kommer ocksa Stockholm
Live att inga for att fa en tydlig bild av kundens behov.

De tre delprojekt som funnits med i projektet kommer kvarsta och férdjupas:

o Ett tekniskt delprojekt som handlar dels om teknisk planering, dels om projektering och entreprenad. I detta ligger att ta fram en
detaljerad beskrivning av valt scenario samt genomfora analys av ett antal olika aspekter (konstruktion/hallfasthet, akustik, service m.m.).
Det ingdr ocksa4 att ta fram relevanta tekniska handlingar sdsom system- och bygghandlingar. En miljokonsekvensbeskrivning ska ocksa
tas fram. Sa smaningom Overgér delprojektet i att arbeta med projektering/entreprenad. I delprojektet kommer kompetens behdva nyttjas
frén stadens tekniska forvaltningar.

e Ett delprojekt med fokus pd ekonomi, juridik och upphandling dér de ekonomiska kalkylerna for valt scenario detaljeras och dir ett nytt
avtal med Stockholm Live har tecknats. Stockholm Live tecknar i sin tur avtal med klubbarna. Har behover ocksa analys ske av
entreprenadform for arbetet, samt upphandling av entreprendr for byggnation.

o Ett delprojekt som fordjupar analysen av stadens strategier samt marknadens utbud och efterfrigan pé arenor, bade vad giller idrott,
kultur och andra evenemangsformer som tar plats 1 arenorna.

Tidplan och beslutsprocess

Tidplanen for projektet &r beroende av nér inriktningsbeslutet fattas. Planeringsmassigt bor utredningsarbetet infoér genomfdrandebeslutet kunna
slutforas under forsta kvartalet 2018, varefter upphandlad entreprendr kan pabdrja arbetet. Givet den beslutade omfattningen pa investeringen kan
byggtiden vara utstrackt under period pa mellan 2-3 ar, beroende pa att verksamheten kommer att fortga i arenorna under cirka 9 manader per ar.
Tiden mellan inriktningsbeslut och genomforandebeslut ar har antagen till 3-4 manader. Framtagandet av ett fordjupat beslutsunderlag till
genomforandebeslutet berdknas uppga till cirka 10 MSEK. Detta belopp inkluderar inte intern tid.

5/10 Styrelseméte inkl. beslut
11/12 KF-méte (senast)

SGA Fastigheters
styrelse fattar
beslut om
utrednings-
direktiv

Godkand
utredning och
CETGELENS

Utredning klar

Beslutsfas:
Inriktningsbeslut
i kommunfull-
maktige

Vidare utredning
om detaljerat
genomforande

SGA Fastigheter tilldelas
uppdraget om utredning
utifrén de parametrar
och forutsattningar som
som formulerats i ett
utredningsdirektiv.

SGA Fastigheter har

utrett mojligheter till en
moderniserad och mer
flexibel Ericsson Globe

inkl Annexet utifran de
forutsattningar som angavs
i utredningsdirektivet. Ett
rekommenderat alternativ
har presenterats.

SGA Fastigheters styrelse
har efter ganskning,
analys och diskussion
godkant utredningen

och beslutat om vidare
analys av de tekniska
och ekonomiska
forutsattningarna utifran
det rekommenderade
alternativet.

Efter ganskning, analys
och diskussion kan beslut
om inriktning fattas i
kommunfullmdktige.
Detta forutsatt att de
politiska samtalen fatt
mojlighet att dga rum.

SGA Fastigheter

ges uppdrag om att
projektera och ta fram
ett fordjupat och mer
detaljerat underlag infor
ett genomforandebeslut i
kommunfullmaktige.

Markanvisningstavling/ Forséljning av byggratter
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Viktiga beroenden under byggtiden

Som namnts ovan ar det av stor vikt att verksamheten i arenorna stors i sa liten utstrackning som majligt under byggtiden. Detta medfor att delar
av arbetet bor forlaggas till sommartid, och da beroende pa omfattning till tva eller tre somrar. Har bor detaljerad planering ske i niara samrad
med Stockholm Live, klubbarna samt 6vriga arrangérer som paverkas.

En annan viktig fraga ror nar Hovet kan rivas och darmed ocksa nar klubbarna kan flytta in i Ericsson Globe. Utredningens rekommendation &r
har att rivningen avvaktas till att de viktigaste moderniseringsatgarderna har genomforts.

5.2 Risker

Utredningen har definierat ett antal risker som behéver beaktas och hanteras i det fortsatta projektarbetet. Utredningen bedémer i detta lage
samtliga risker som hanterbara.

Tekniska risker
e Ericsson Globe dr genom sin form en unik arena i sitt slag och forutsatter unika Idsningar i de tekniska fragorna. Detta dr ocksé starkt
kostnadspédverkande.

e Ericsson Globes speciella utformning och kulturhistoriska virde kréver att kommande arbete savél in- som utvindigt sker med varsam
hand.

Ekonomiska risker

Byggkostnaderna 6kar pga komplexiteten kopplat till Ericsson Globes form och konstruktion.

Markanvisningen resulterar i en for liten intékt vad giller Hovet-marken, vilket gor att utrymmet for en god modernisering blir litet.
Avtalsrisker vid en for 1&g grad av modernisering resulterar i en missndjd hyresgist.

Nedskrivningsbehov.

Okad konkurrens och minskad efterfrigan pa arenor av Ericsson Globes storlek.

Projektrisker
e Unika byggforhéllanden gor att projektledningen blir viktig for ett lyckosamt genomfGrande.
Utdragen byggtid givet byggnadens komplexitet och anpassning till schemat f6r evenemang.
Markanvisningstivlingen forsenas, vilket paverkar projektets tidplan.
SGAF ir en liten organisation och darfor sarbar utifrdn ett resurs- och kompetensperspektiv.
Virdekedjan innehéller minga aktorer som behdver vara med och pdverka slutgiltigt val av byggnation i ndsta fas. Hér blir frigor kring
kommunikation och fordandringsledning viktiga for att hantera behov och forvéntningar.
e Overhettad byggmarknad medfor svarigheter att gora bra upphandlingar — ritt stdd till ritt pris.

5.3 Intressenter
Projektet kommer paverka och intressera ett antal intressenter, saval interna som externa. Interna intressenter utgors framst av foljande aktorer:
e Nimnder och styrelser inom Stockholms stad, framst stadsledningskontoret, Stockholm stadshus AB, exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret, miljéforvaltningen och idrottsforvaltningen.
e Stockholm Live som handhar driften i de olika arenorna och kan ségas utgéra SGAF:s kund.

Externa intressenter bestar av:
e Hockeyklubbarna AIK och Djurgérden (kunder till Stockholm Live)
Arrangdrer av konserter, moten och andra events (kunder till Stockholm Live)
Ishockeyforbundet samt arrangorer av OS, VM och andra mésterskap (kunder till Stockholm Live)
Medborgare/boende, foretag, naringsidkare och fastighetsidgare i ndromradet
Medborgare 1 Stockholms stad samt berdrda kringkommuner som besdker evenemang
Media (klassisk dags- och specialistpress, online-kanaler)
Potentiella leverantdrer for renoveringen samt markanvisningstavlingen
Samarbetspartners (SLL/Trafikforvaltningen, Trafikverket m.fl.)

Som beskrivits ovan har SGAF idag tva hyresavtal med Stockholm Live, som i sin tur har avtal med idrottsklubbar, arrangorer, sponsorer, foretag
(som bl.a. har VIP-loger) samt idrottsférvaltningen m.fl. Aven om det &r Stockholm Live som &r avtalspart med idrottsklubbarna finns det
historiskt forvantningar pa att Stockholms stad pa olika satt ska stodja idrotten och Stockholmslagen. Idrotten som sadan ingar oftast som en del
av de poliska atagandena. Stockholm har som tidigare beskrivits en stark och viktig roll som idrotts-, evenemangs- och kulturstad.
Evenemangsarrangorerna samarbetar med Stockholms stad och har forvéantningar pa att staden ser positivt pa rollen som evenemangsstad och pa
olika s&tt ska stotta den utvecklingen.

Medborgare/boende ar ocksa viktiga intressenter. | och med att omradet redan idag ar ett fullt utbyggt arenaomrade som ska minska i omfang sa
ser troligen de narboende endast positivt pa moderniseringsprojektet. En viktig fraga handlar har om arenornas ljudlackage, dar insatser behover
ske for att minimala stérningar ska drabba de narboende. Detta ar en viktig aspekt att inkludera i pagaende markanvisningstavling.

For ytterligare information om malgrupper, budskap och kommunikationskanaler, se kommunikationsplan i bilaga 6.
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6. Arendets beredning

Utredningsdirektivet beslutades i SGAF:s styrelse i juni 2016. Ddrefter har drendet faststéllts i Stockholm Stadshus AB:s koncernstyrelse samt
kommunstyrelsens ekonomiutskott. | december 2016 lamnades utredningsrapport till SGAF:s styrelse. Rapporten godkéndes den 16 mars 2017,
varpa ett uppdrag om férdjupning lamnades.

Utredningen har haft ett antal moten med ber6rda forvaltningar under arbetets gang (exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret,
trafikkontoret, idrottsforvaltningen, kulturférvaltningen samt stadsdelsforvaltningen). Detsamma géller Stockholm Business Region/Visit
Stockholm samt styrgruppen for stora evenemang.

Partigrupperna har bjudits in till méten innehallandes information om arenaverksamheten i stort, om fastighetsdriften, om stadens strategier for
omradet och arenaverksamheten (Vision Soderstaden och evenemangsprogrammet) samt om utredningens resultat. Motena dgde rum under
januari-februari 2017.

Infor beslut har samrad skett med berérda forvaltningar vid tva moten, samt ett skriftligt samrad/remiss av rapporten i en arbetsversion. Samrad
har ocksa skett med Stockholms stadshus och stadsledningskontoret.
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Bilagor

Dokument Forfattare/ansvarig | Ar Bilaga
Rapport — Utveckling av Arenatomten och Stockholms stad/SGA | 2016 (dec) 1
modernisering av Ericsson Globe Fastigheter AB
Lonsamhetskalkyl Stockholms stad/SGA | 2017 2
Fastigheter AB
Avtal med Stockholm Live Stockholms stad/SGA | 2017 3
Fastigheter AB
Projektdirektiv — Utveckling av Arenatomten och Stockholms stad/SGA | 2016 — juni 4
modernisering av Ericsson Globe inkl. fordjupning Fastigheter AB 2017 - mars
Projektplan — Utveckling av Arenatomten och SGA Fastigheter AB | 2017 5
modernisering av Ericsson Globe (infor
genomfdérandebeslut)
Kommunikationsplan - Utveckling av Arenatomten SGA Fastigheter AB | 2017 6
och modernisering av Ericsson Globe (infér
genomfdrandebeslut)
Programhandling inkl. tekniska bilagor HIFAB 2017 7
Teknisk rapport: Modernisering av Ericsson Globe Sweco Sverige AB 2016 8
Arena och Annexet — Moderniseringsforslag for
Ericsson Globe och Annexet.
Second opinion pa teknisk rapport HIFAB 2016 9
Evenemangsprogram for Stockholms stad Stockholms stad, 2016 10
Stadsledningskontoret
Brev och marknadsanalys fran Stockholm Live Stockholm Live 2016 11
En sammanstallning av turistintakter for ett utvalt Visit Stockholm 2015-2016 12
antal evenemang inkl. ESC
Fakta om svensk turism — Turismens effekter pa Tillvéaxtverket 2015 13
ekonomi, export, och sysselsattning samt volymer
beteenden, utbud och efterfragan. Fakta och Statistik
2014
Brev fran Djurgardens Hockey — Angéaende projekt Kaarel Lehiste, 2016 14
modernisering av Ericsson Globe med inriktning mot | ordférande & Jenny
ishockey Silfverstrand,
VD/Klubbdirektor
Enkat till arrangorer av idrott, konserter, events m.m. | SGA Fastigheter AB | 2016 15
Enkat till stockholmare om kédnnedom och instéallning | Demoskop 2016 16
till arenorna, inkl. jamlikhet och jamstalldhet
Brev fran Live Nation Carl Pernow, VD 2016 17
Brev fran Blixten o Co Leif Henriksson 2016 18
”Arenaboomen fortsatter” Littorin, J., Dagens 2014-02-15 19
Nyheter.
Vision 2040 — Ett Stockholm for alla Stockholms stad 2015 20
Vision Soderstaden 2030 Stockholms stad 2010 21
Tidigare utredningar
Utredning Utférare/ansvarig Datum
Bygganalys 2011-04-29
Return on Design analysis Rossetti Architects 2011-06-06
SGA Afférsplan och Arenan Stadens hjérta SGA
SGA Fastigheter AB:s dgardirektiv SGAF
Geoteknisk undersokning for en traningshall 2006-12-18
Forstudie Modernisering av Hovet och Ericsson Globe HIFAB 2013
Fordjupad forstudie Modernisering Sweco Sverige AB 2014-09-09
Exploateringsstudie — utredning av direktiv for arenatomten/Hovet | White 2015-12-10
Kostnadskalkyl ombyggnad av Hovet, Ericsson Globe och Sweco Sverige AB 2016-03-17
Annexet
Kontinuerliga utredningar gallande arenornas underhallsbehov Conny Karlsson/ Conny 1999-2015
Hakansson, SGAF
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