Utlatande 2018:10 RI+lIl (Dnr 112-1750/2017)

Stockholm Globe Arena (SGA) Fastigheter AB:s

modernisering av Ericsson Globe
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for renovering och modernisering av Ericsson Globe till en
total investeringsutgift om 720 mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Mirja Raiha anfor
féljande.

Arendet

Stockholms stad dger Ericsson Globe genom Stockholm Globe Arena
Fastigheter AB (SGA Fastigheter). Arenan har omfattande behov av bade
renovering och modernisering for att kunna uppfylla dagens och
morgondagens behov. SGA Fastigheter har tagit fram ett forslag till inriktning
for ett moderniseringsprojekt med en total utgift om ca 720 mnkr.

Moderniseringsprojektet planeras for att pdga under en tidsperiod om upp
till tre ar. Under tiden for genomforandet ska samtidigt verksamhet kunna
fortga i arenorna under ca nio manader per ar. Produktionsstart ska ske efter
genomforandebeslutet som planeras till 2018.

Den tillkommande hyresintikten pa helarsbasis for SGA Fastigheter uppgar
efter genomfort projekt till sex mnkr. Bolagets bedoms fa ett negativt
nettonuvarde for investeringen om ca 500 mnkr tillsammans med ett initialt
underskott om ca 29 mnkr per ar pa helarsbasis. Det negativa nettonuvardet




motiveras av att moderniseringen mdjliggor att hyresgésten Stockholm Live
kan flytta verksamhet frdn Hovet till Ericsson Globe och pa sa sétt mojliggora
intdkter for en pigaende forséljning av Hovets mark.

Forsidljningen av marken for Arenatomten (f.d. Soderstadion och Hovet)
ska finansiera det sedan tidigare uppskjutna nedskrivningsbehov som finns i
bolagets anldggning Tele2 Arena. Forsiljningsintakterna ar aven mycket
viktiga fOr att bidra till bolagets langsiktiga finansiering.

Beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret.
Vara synpunkter

Ericsson Globe ar ett av Sveriges mest kidnda landmérken och en av landets
mest anvinda arenor for storre sport- och musikevenemang. Arenan byggdes
ar 1989 och ér idag, néstan 30 &r senare, i behov av renovering, upprustning
och modernisering. Kostnaderna har noggrant studerats av SGA Fastigheter i
tva utredningar; dels en dvergripande, dels en fordjupad utredning. Dessa har
bland annat utrett olika scenarier for renovering, upprustning och
modernisering av Ericsson Globe, samt redogjort fordjupade tekniska,
ekonomiska och juridiska fragor infor inriktningsbeslut.

I ett tidigt skede konstaterades det att Hovet, som byggdes ar 1952, ar
sépass uttjant att atgarder behover genomforas. En upprustning for att Hovet
fortsatt ska kunna fungera som en evenemangsarena en varaktig tid framover
skulle besta av omotiverat hdga kostnader, 1 paritet med att bygga en ny arena.
Hovet foreslas dérfor rivas for att istéllet modernisera Ericsson Globe. En
modernisering av Ericsson Globe med avsedd investering forutsétter en
rivning av Hovet och en markforséljning av Arenatomten. [ praktiken innebar
forslaget att staden minskar antalet arenor, men framtidssékrar de arenor
staden har kvar, samtidigt som fler bostider, arbetsplatser och
handelsmgjligheter skapas for stockholmarna.

Moderniseringen av Ericsson Globe kommer bland annat innebéra att
Hovets intima kénsla finns kvar, da tak och liktare kommer kunna skalas ner
till en publikkapacitet for 6000 personer. Atgérderna ir angelégna och i linje
med kommunfullméktiges l&ngsiktiga uppdrag for bolaget att tillhandahalla
och utveckla dndamalsenliga lokaler och anldggningar av hog kvalitet for
evenemangsverksamhet.



Investeringsutgiften uppgar totalt till ca 720 mnkr. Av investeringsutgiften
uppgér underhéllskostnaderna till ca 230 mnkr och utgifterna for
modernisering uppgér till ca 360 mnkr. I moderniseringen ingér den rorliga
taklosning som dr utformad for att klara olika evenemang och publikméngder.
Losningen innebér forbéttrad akustik for savil olika former av konserter som
for ishockey. Arenan kommer ocksa erbjuda riggningsmojligheter for upp mot
170 ton, vilket kommer kravas for framtidens konserter. I moderniseringen
ligger ocksé en separat entré for Annexet, som idag delar entré med Ericsson
Globe, samt en ny entré for att forbattra flodena in och ut ur arenorna. Utover
atgirder for underhall och modernisering ingér ocksé en mojlighet att uppfora
en till tvd uppvarmnings- och tréningsrinkar. Dessa underjordiska rinkar ingar
i investeringsutgiften till ett belopp om ca 120 mnkr och ska medftra 6kad
sdkerhet samt mojliggora att arenan dven i framtiden kan attrahera och locka
storre masterskap till Stockholm.

Kommunfullmiktige beslutade under 2016 om ett nytt evenemangsprogram
for Stockholms stad. Programmet mojliggdr ett brett evenemangsutbud och
slér fast att Stockholm ska ha goda forutsittningar for savil sma som stora
evenemang. Mindre, ofta lokala arrangemang, &r viktiga for exempelvis
konstnérlig utveckling och stadens sammanhéllning. Storre evenemang, som
exempelvis internationella kongresser, idrottstavlingar och stora
kulturevenemang, bidrar i sin tur till tillvéxt, sysselsittning och
marknadsforing av Stockholm. Moderniseringen av Ericsson Globe ligger i
linje med stadens ambition for Stockholm som evenemangsstad.

Bilagor
1. Tjénsteutlatande fran SGA Fastigheter
2. Styrelseprotokoll fran SGA Fastigheter
3. Investeringskalkyl

Borgarridsberedningen tillstyrker féredragande borgarradens forslag.
Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

Inriktningen for renovering och modernisering av Ericsson Globe till en
total investeringsutgift om 720 mnkr godkénns.

Stockholm den 17 januari 2018
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Remissammanstallning

Arendet

Bakgrund

Stockholms stad dger Ericsson Globe, Hovet och Tele2 Arena, samt marken
dér den gamla Soderstadion 14g genom SGA Fastigheter. Ericsson Globe
byggdes 1989 som en multiarena bl.a. for ishockey med Annexet som
traningsrink. Ericsson Globe rymmer idag ca 16 000 askddare vid konserter.
Annexet som idag anvinds for konserter och evenemang rymmer 3 500
askddare vid konserter.

Fram till 2008 drev SGA Fastigheter arenaverksamheten i dotterbolaget
Stockholm Globe Arenas (SGA), som numera har bytt namn till Stockholm
Live. SGA avyttrades da till det amerikanska nojes- och evenemangsbolaget
Anschutz Entertainment Group (AEG), som samtidigt erholl ett langsiktigt
hyresavtal for samtliga arenor i Globen-omradet. AEG bedriver
arenaverksamhet i 6ver 140 arenor virlden over.

Stockholm Live har i sin tur avtal med klubbar, arrangorer, sponsorer,
foretag och andra intressenter. Cirka hilften av arenornas beldggning bestér av
fotboll och ishockey. Ekonomiskt bidrar de stora musikevenemangen till de
storsta intdkterna.

Ericsson Globe har omfattande behov av bade renovering och
modernisering, samt skalbarhet for att kunna fylla arrangdrernas behov oavsett
storlek pa evenemang. Arenan ska uppfylla bade dagens och framtidens behov.

I juni 2016 fattade SGA Fastigheters styrelse beslut om utredning av en
modernisering av Ericsson Globe inkl. Annexet samt utredningsdirektiv for
utveckling av Arenatomten, inkl. marken for Hovet.
Fastighetsutvecklingsprojektet ansags ocksa vara av strategisk
stadsovergripande karaktér, varfor utredningen med tillhdrande direktiv dven
anméldes av bolaget till kommunstyrelsens ekonomiutskott.

I juni 2016 godkinde kommunstyrelsens ekonomiutskott anmélan om
utredningen, som foreslog att SGA Fastigheter skulle ge
exploateringsndmnden i uppdrag att genomfora en markanvisningstavling for
berdrt omrade. Utredningen forutsatte ocksa att verksamheten 1 Hovet skulle
flytta in i Ericsson Globe.

I september 2016 paborjade exploateringsndmnden, pa uppdrag av SGA
Fastigheter, en markanvisningstivling for SGA Fastigheters mark i omradet
for Soderstadion och Hovet. Markytan ar totalt 40 000 kvm och mdjliggor dver
100 000 kvm byggritt for bostidder och kontor. Den mark som omfattar Hovet



stér for ca hélften av den byggritt som kan utvecklas. For att mojliggora
markforsiljningarna ska Hovet rivas och den verksamhet som bedrivs dér ska
huvudsakligen flyttas till Ericsson Globe. Markanvisningstévlingen
genomfordes i slutet av 2017, och en vinnare har utsetts.

I november 2017 godkinde styrelsen for SGA Fastigheter inriktningen
samt hemstallde till styrelsen i Stockholms Stadshus AB, koncernstyrelsen,
och kommunfullméktige att godkénna inriktningen for renovering och
modernisering av Ericsson Globe till en total investeringsutgift om 720 mnkr.

Projektet

Projektet syftar i inriktningsskedet till att ta fram underlag for en
grundldggande renovering av Ericsson Globe, men ocksa dtgirder som
innefattar en 6kad skalbarhet och modernisering, for att kunna rationalisera
ned dagens fyra arenor till tre och uppna en 6kad beldggningsgrad, samtidigt
som mark frigors sa att omradet kan borja ta form inom ramen for
utvecklingen av Soderstaden.

Investeringsutgiften uppgér totalt till ca 720 mnkr, varav ca 10 mnkr avser
fortsatt utredning infor ett genomférandebeslut.

Av investeringsutgiften uppgar underhallskostnaderna till ca 230 mnkr. De
storre kostnadsposterna &r bl.a. utbyte av uttjénta tekniska installationer,
ytskikt, allmédnbelysning, teleskopldktare och laktarstolar.

Utgifterna for modernisering uppgar till ca 360 mnkr. I detta ingar en rorlig
taklosning som dr utformad for att klara olika evenemang och publikméangder.
Taket utgors av en stalkonstruktion som é&r cirkelformad och som bestéar av
olika rorliga segment som drivs av motorer. Losningen innebér forbéttrad
akustik for sévil olika former av konserter som for hockey. Den erbjuder
ocksa riggningsmdjligheter upp mot 170 ton, vilket kommer krivas for
framtidens konserter. I arbetet har ocksé en geoteknisk utredning genomforts
som visar att byggnaden klarar detta.

I moderniseringen ligger ocksa en separat entré for Annexet, som idag delar
entré med Ericsson Globe. Dirtill tillkommer en ny entré for att forbéttra
flédena in och ut ur Ericsson Globe. Det ingar ocksa en mojlighet att uppfora
en till tva uppvarmnings- och traningsrinkar under jord, om behov foreligger,
och kommande bebyggelse om ca 50 000 kvm bostéder och kontor dar Hovet
ligger idag. De underjordiska rinkarna ingér i investeringsutgiften till ett
belopp om ca 120 mnkr. De ska kunna ticka traningsbehov och dven medfora
att arenan dven i framtiden kan erbjuda och attrahera storre mésterskap att
komma till Stockholm.



Stadsledningskontoret och koncernledningen har tagit del av bolagets
investeringskalkyl. Bolagets externa hyresintdkter berdknas 6ka med ca sex
mnkr per ar efter ombyggnaden och driftskostnaderna beréknas att minska
med ca en mnkr per &r. Bolagets resultatpaverkan kommer dock att bli negativ
och det initiala underskottet efter genomforandet beddms till ca sex mnkr &r
2021 med ca 29 mnkr i helarseffekt frén ar 2022.

Investeringsanalysen visar pa ett negativt nettonuviarde om ca 500 mnkr,
vilket kan motiveras av att den md&jliggor att hyresgésten flyttar verksamhet
fran Hovet till Ericsson Globe och pa sa sétt mojliggor nya byggrétter pa
platsen. I sammanhanget beddms ocksa forséljningsintikterna for marken for
f.d. Soderstadion och Hovet vara mycket viktiga for att kunna bidra till
bolagets langsiktiga finansiering.

Tidplan och samordning med hyresgist

Under forsta kvartalet 2018 planerar bolaget att genomfora de utredningar som
behovs infor genomforandebeslutet som planeras till kommunfullméktige fore
sommaren 2018. Byggtiden &r utstrickt under en period om upp till tre &r,
beroende pa att verksamhet kommer att fortgé parallellt med genomforandet
av projektet under ca nio manader per ar.

Bolaget bedomer att rivningen av Hovet ska genomforas nér de viktigaste
moderniseringsitgirderna ar avklarade och att verksamheten som bedrivs i
Hovet kan flytta 6ver. Bolaget konstaterar att en detaljerad planering och
samordning bor ske i nidra samrdd med Stockholm Live, hockeyklubbarna samt
Ovriga arrangdrer som paverkas.

Risker

Bolaget har konstaterat ett det finns ett antal risker som behdver beaktas och
hanteras i det fortsatta projektarbetet och ser att de dr hanterbara. Bland de
risker som identifierats ingér tekniska risker kopplade till Ericsson Globes
speciella utformning och kulturhistoriska vérde, vilket kan ge férdyrande
16sningar och paverka tidplanen. Det finns ocksa risker for
nedskrivningsbehov p.g.a. att de hyresintdkter som investeringen bedoms
medfora ar for laga.

Beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB



Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 11 december
2017 foljande.
Inriktningen for renovering och modernisering av Ericsson Globe till en
total investeringsutgift om 720 mnkr godkéanns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.
1. Inriktningen for renovering och modernisering av Ericsson Globe till
en total investeringsutgift om 720 mnkr godkénns.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 22 november 2017.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att SGA Fastigheter
planerar f&r en modernisering av Ericsson Globe. Atgérderna &r angeléigna och i linje
med kommunfullméktiges langsiktiga uppdrag for bolaget att tillhandahalla och
utveckla dndamalsenliga lokaler och anldggningar av hog kvalitet for
evenemangsverksamhet. Ericsson Globe och dess utveckling har stor betydelse for
bade stadens invanare och dess ménga besokare.

Den totala investeringsutgiften beddms till ca 720 mnkr och bolaget har redogjort
for att investeringen som helhet har ett negativt nettonuviarde om ca 500 mnkr.
Projektets huvudsakliga finansiering ska ske genom de markforséljningsintikter som
bolaget kommer att erhélla i och med den utveckling av omradet som frigdrs nér
Hovet rivs samt genom tillkommande hyra.

Stadsledningskontoret och koncernledningen kan konstatera att de
markforséljningar som redogérs for ska finansiera det sedan tidigare uppskjutna
nedskrivningsbehov som finns i bolagets anlédggning Tele2 Arena, vilket innebér att
bolaget befinner sig i en anstrangd ekonomisk situation. D4 moderniseringsprojektet ar
en forutséttning for de markforsiljningar som planeras av SGA Fastigheter
(fristdllande av Hovettomten), anser stadsledningskontoret och koncernledningen att
bolaget ska gi vidare med en planering for genomforandet av moderniseringen.

I den vidare planeringen maste bolaget utifran utfallet av markanvisningstdvlingen
ocksé belysa de skatteméssiga konsekvenserna av kommande fastighetsforséljningar.
Bolaget behover i den fortsatta processen, tillsammans med koncernledningen,
genomfora en genomlysning av de ekonomiska konsekvenserna for bade bolaget och
koncernen pa savil kort som lang sikt

Stadsledningskontoret och koncernledningen utgar ifran att bolaget infor
kommande genomforandebeslut arbetar aktivt med att sdkerstélla en planering for
projektet som medger att verksamhet kan paga utan att utgifterna riskerar att oka.
Stadsledningskontoret och koncernledningen forutsitter vidare att den projektbudget



som tagits fram innehaller tillrdckliga marginaler for att klara eventuella risker for
utgiftsokningar.

Investeringsutgiften om totalt ca 720 mnkr bedoms inte orimlig sett till projektets
komplexitet, dir verksamhet ska paga parallellt med projektet &ven om de storre
atgdrderna gors under 14gsdsong under sommarmanaderna. Arenan far savél nya
tekniska system som utrustning, samtidigt som den moderniseras och far skalbarhet
som ska mota arrangorernas behov oberoende av storlek pa evenemangen, vilket ocksa
mojliggor att Ericsson Globe kan ersdtta Hovet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen kan konstatera att projektet ar forenat
med vésentliga risker, framforallt med avseende pa ekonomin. Stadsledningskontoret
och koncernledningen konstaterar darfor att SGA Fastigheter behdver ha hogsta
prioritet i att sikerstélla och belysa konsekvenserna for bade bolagets och koncernens
langsiktiga ekonomi samt de intdkter som projektet kan medfora. Vidare ar det mycket
viktigt att det bedrivs ett aktivt arbete med att halla nere utgifterna i projektet.

Den planerade upprustningen beddms medfora att Ericsson Globe for lang tid
framover kan fortsétta fungera dven for kommande evenemang och ta emot de ménga
invanare och turister som besdker arenan.

Mot bakgrund av ovanstadende foreslar stadsledningskontoret och koncernledningen att
koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen hemstiller att kommunfullméktige
beslutar om att godkénna inriktningen for renovering och modernisering av Ericsson
Globe till en total investeringsutgift om 720 mnkr.



