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Lagesredovisning nr 6 — projekt Tele2 Arena

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar f6ljande.
Redovisning avseende projektet Tele2 Arena godkédnns.

Irene Svenonius
VD

Bakgrund

Den 13 december 2009 beslutade Stockholms kommunfullmiktige att uppfora en
multifunktionsarena sdder om Globen. Kommunfullméktiges beslut omfattade investeringar i
arenan om 2 480 mnkr, forvarv av mark for 35 mnkr samt forsdljningar av byggrétter om

1 260 mnkr. I och med genomforandebeslutet 6verfordes projektet till SGA Fastigheter AB:s
dotterbolag, Stockhome Fastighetsforvaltning AB, numera namnéndrat till Stockholmsarenan
AB.

SGA Fastigheter gor lagesrapporteringar vid varje styrelsemote for bdde SGA Fastigheters
styrelse och styrelsen 1 Stockholmsarenan AB. Den foreliggande ldgesrapporteringen
godkéndes av styrelserna i SGA Fastigheter AB och i Stockholmsarenan AB den 7 mars
respektive 5 mars 2013.

Koncernledningen foljer projektet, genom representation i dotterbolagets styrelse samt genom
sedvanlig ldgesrapportering till koncernstyrelsen, som dven omfattar en granskning genomford
av externa konsulter. Projektet f6ljer den metodik for styrning och uppfdljning av stora projekt
som géller for kommunkoncernen, sedan den beslutades av kommunfullméaktige i samband
med budget 2010.
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Arendet
Denna ldgesrapport dr den sjitte i ordningen till koncernstyrelsen sedan genomforandebeslutet
fattades. Rapporten fokuserar pa hiandelser som skett fram till 2012-12-31.

Ekonomi
Kommunfullméktiges beslut omfattar (belopp exkl. indexupprikningar):

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

Projektets investeringsram for arenaproduktion exkl. garage omfattar 2 480 mnkr i 2009 (mars)
ars penningvirde. [ arenaproduktionen avseende Tele2 Arena per 2012-12-31 uppgér de
upparbetade kostnaderna till 2 041 mnkr och slutkostnadsprognosen uppgar fortfarande till

2 480 mnkr. Forseningen har medfort merkostnader, vilka &r inkluderade 1 slutkostnads-
prognosen. Berdknad upparbetad kostnad for index uppgar per 2012-12-31 till ca 150 mnkr.

Visentliga hdindelser sedan forra rapporttillfillet

I lagesrapport 5 framgar att totalentreprendren, Peab, aviserat en forsening som deras ledning
bekriftar Peabs fulla ansvar for. Den 10 september 6verlimnades till bestéllaren en omarbetad
tidplan dér tidpunkt for forsta evenemang fastslés till 20 juli 2013. Avstdmningar gors
kontinuerligt mot gillande tidplan, sa att avvikelser snabbt kan atgirdas. Tidplanen 4r snév,
men det dr Peabs, och bestillarens uppfattning, att den kommer att hallas.

Under hosten stingdes det skjutbara taket, och tétning av takluckorna har inletts. Det innebar
att installations- och ytskiktsarbeten inomhus har intensifierats, bl.a. monteras ldktarstolar.
Utomhus har arbeten med arenaanslutningar, t.ex. trappor, i norr och sdder pabdrjats. I januari
2013 genomfordes ljusprov pa fasaden med bra resultat. Det innebér att det sista villkoret i
sista bygglovet, for fasadbelysningen, nu kan beviljas.

I september togs formellt beslut i bolagets styrelse att garaget byggs i egen regi, vilket beskrevs
i ldgesrapport 5. Aven beslut om investering i arenainventarier togs, vilket ir inom ramen for
arenakalkylen. Under hosten har 1 princip alla entreprendrer upphandlats for
hyresgéstanpassning/arenainventarier, garage och for tidigare beslutat Tolv Stockholm.
Arbeten inom samtliga sidoprojekt har inletts parallellt med huvudprojektet.

Agaren till Quality Globe Hotel har inlett arbetet med en ny hotellkropp norr om Tele2 Arena.
Byggnaden beréknas vara klar sommaren 2014. For att mojliggora detta har en
fastighetsreglering genomforts dér del av Grishuvudet 2, som innehas av Stockholmsarenan
AB, har salts.

Stort fokus ligger nu pd tid och kvalitet. Peab har anmélt att arenan &r klar for slutbesiktning
och slutméte 2013-07-18 respektive 2013-07-19, efter det att ett par testevenemang
genomforts. Peab ska dven precisera vilka arbeten de dnskar undanta for senare fardigstéllande,
nagot som inte forvéntas paverka evenemangsverksamheten 1 storre utstrackning.

Det dr omfattande arbeten kvar innan arenan kan tas i bruk, och for att underlitta logistik vad
giller materialleveranser har bl.a. en storre fristdlld lokal i naromradet hyrts av
fastighetskontoret i Stockholms stad.



Den 20 juli ska Tele2 Arena tas 1 drift. Under premidrveckan ér fyra evenemang bokade, tre
fotbollsmatcher och en konsert. Officiell invigning for allménheten, och inbjudna, sker den

24 augusti 1 form av en endagsfestival, diar konserter med Kent, Lars Winnerback och Robyn ér
huvudattraktionerna.

PwC kommentarer i sammandrag
Tele2 Arena dr ett stort och komplext projekt, varfér Stockholm Stadshus AB, med PwCs
hjilp, genomfor en extern projektgranskning i syfte att belysa:

e Relevans och rimlighet i underliggande ekonomiska kalkyler
¢ Lopande uppfoljning och kontroll i projektet
e Risker och mojligheter i projektet samt mojlig inverkan pa totalkostnaden

Nedan beskrivs PwCs kommentarer i sammandrag.

Investeringsutgifter

Den beddémda investeringsutgiften for arenan om 2 480 mnkr kvarstar dven efter den
uppkomna forseningen 1 projektet. Férseningskostnaderna har hittills tickts av forseningsvite
och genom kraftigt minskade reserver i projektet. PwC gor bedomningen att i princip alla
reserver nu dr intecknade.

PwC menar att det dr en stor utmaning att sékerstilla att entreprendren fardigstéller arenan med
avtalad kvalitet. Det krivs fortsatt starkt fokus fran projektledningen for att sdkerstélla leverans
enligt avtal. Projektledningen bedomer att nuvarande resurser, for att l6pande hantera ansprik
fran entreprendren, ar tillrackliga. Projektledningen bedomer @ven att den reviderade tidplanen
héller. PwC gor dven bedomningen att det dr kritiskt att projektorganisationen hélls intakt till
projektet avslutas.

Intdkter

Pa kort sikt bedomer PwC att intékterna kan paverkas av begrinsningar, i mdjligheter till
evenemang, till f6ljd av det forsenade fardigstéllandet. Risk for tillkommande kostnader, till
foljd av behov av bl.a. provisorier, foreligger i samband med inledande evenemang.

Den langsiktiga intdktsvolymen é&r fortfarande beroende av sportsliga framgéngar och
hyresgéstens forméga att kontraktera attraktiva artister och arrangemang. PwC menar att det ur
ett kalkylperspektiv kvarstir en del risker kopplade till arenans intékter.

Byggridtter

Osiékerheter kopplade till att uppna uppskattade priser pa byggrétter, har minskat visentligt till
foljd av Stockholm stads planer for nytt tekniskt nimndhus och bostdder, samt att de tecknat ett
intentionsavtal med Ikea-koncernen. Dock kvarstar en risk avseende faktiska priser, i och med
att forséljningarna ska ske i framtiden. Eventuell ytterligare senarelédggning av
byggrittsforsidljningar kan minska resultatet 1 nuvardeskalkylen.

Utvecklingen av garaget och Tolv Stockholm, kréaver att dessa delar kan séljas till priser
motsvarande kalkylerade byggrittsvarden och investeringsutgifter for att motsvara de
antaganden som gjordes i samband med genomforandebeslutet.



Lénsamhetsbedomning
Projektledningens beddmning av indata ger ett nuvérde, som ér i linje med
genomforandebeslutet.

Koncernledningens synpunkter

Genom att fardigstdllandetidpunkten for arenan numera ar 20 juli 2013 kommer det fortsatt
vara av stor betydelse att bevaka att entreprendren, som befinner sig i ett pressat lage, levererar
ritt kvalitet. Fardigstdllandegraden vid ibruktagandet av arenan &r oklar, vilket kan fa
konsekvenser 1 genomforandet av inbokade projekt. Delar av den kvarvarande budgetreserven
kan behovas for provisoriska ldsningar i samband med de inledande evenemangen. Samtidigt
som storre delen av projektets reserver nu dr intecknade. Det medfor att risken i projektet har
okat. Koncernledningen uppmanar projektledningen att fortsitta bevaka att leveranser sker
enligt avtal och att rétt kvalitet levereras. Dértill uppmanas projektledningen att hantera
avvikelser och 6vriga framtida krav, i enlighet med projektets forhandlingsordning.

En visentlig del i finansieringen av arenan bygger pa byggrattsforsiljningar, och osékerheterna
har tidigare varit stora kring tidpunkt for forsiljning samt forsaljningspris. Osédkerheterna 1
finansieringen har dock minskat betydligt i samband med Stockholm stads planer for ett nytt
tekniskt nimndhus och en bostadsexploatering pa Norra byggritten. Dértill har staden tecknat
ett intentionsavtal med lkea-koncernen, som beror Sodra byggrétten. Koncernledningen gor
dock bedomningen att forséljningen av Norra och Sodra byggratten forst kan ske ar 2015,
under forutsittning att en detaljplaneprocess paborjas omgaende. Det bidrar till ett nagot
forsdmrat resultat i kalkylen under ar 2015. Projektledningen uppmanas att inarbeta dessa
forandringar i I6nsamhetskalkylen till ndstkommande rapportering.

Koncernledningen forordar en fortsatt tit kontakt med projektledningen f6r Soderstaden, 1 syfte
att fAnga upp fordndringar och faktorer, som kan péverka utvecklingen av omrédet.

Sammantaget anser koncernledningen att SGA Fastigheter AB och dotterbolaget, med
projektorganisationen, har en god kontroll 6ver projektet under rddande omsténdigheter samt
att bolaget arbetar for att minimera de negativa konsekvenserna av forseningen.
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