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Lagesredovisning avseende SGA Fastigheters projekt Modernisering och
renovering av Stockholm Globe Arena (f.n. Avicii Arena) m.m.

Forslag till beslut

Styrelsen for SGA Fastigheter AB beslutar

att anmalan av lagesredovisningen avseende SGA Fastigheters projekt Modernisering
och renovering av Stockholm Globe Arena (f.n. Avicii Arena) m.m. godkanns.

Sammanfattning
Moderniseringsprojektet har delats upp i tre olika delprojekt for att skapa en enklare styrning
och uppfoljning; Avicii Arena, Annexet och Hovet. Avicii Arena ar den storsta delen av projektet.

Projektet i stort ligger i fas géllande saval ekonomi som tid. Projektets pagaende period ar dock
den mest kritiska for slutdatum och kostnad, avseende Avicii Arena, pa grund av de komplexa
stalarbetena med tillverkning, transporter och montering i ett strikt schema med hoga krav
gallande toleranser for stalet i kombination med utmanande design. Projektet har dock en
mycket valfungerande samverkan mellan alla parter, med hég kompetens och gedigen
erfarenhet och med god kvalitetsuppfdljning bade pa plats och hos leverantérerna.

Annexets nya entré slutfors under 2024 och I6per pa enligt tidplan och uppsatt budget. Denna
del blir en viktig parameter for att kunna konsolidera arenabestandet och 6ka
beldaggningsgraden, genom att Annexet blir en arena som kan fungera sjalvstandigt och
parallellt med Avicii Arena.

Ett arbete &r paborjat infor detaljplaneprocessen som rér Séderhov (tomten for f.d.
Séderstadion och Hovet). En rivning av Hovet kommer dock erfordra en ny detaljplan varfér
detta inte forvantas ske forran tidigast 2028.

Bakgrund

Koncernstyrelsen dnskar lagesredovisning av vissa pagaende investeringsprojekt inom
bolagskoncernen. Det handlar om projekt som &r stora och/eller av sarskilt intresse.
Moderniseringen av Avicii Arena ar ett av projekten som koncernstyrelsen valt ut.

Stockholms stad dger bland annat Stockholm Globe Arena (fér ndrvarande Avicii Arena, fore
detta Ericsson Globe), Annexet, Hovet och Stockholmsarenan (for narvarande Tele2 Arena)
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genom Stockholm Globe Arena Fastigheter AB (SGAF). Arenorna drivs av en extern
arenaoperator (Stockholm Live AB).

| samband med beslut om byggandet av Stockholmsarenan 2009 ingick bland annat finansiering
av arenan via forsaljning av marken vid fore detta Séderstadion. Tillsammans med marken for
Hovet utgor ytan cirka 40 000 kvm med ett varde om cirka 2,5 mdkr. For att kunna realisera
dessa varden och kunna nyttja marken behover Hovet rivas. Forsaljningen av marken innebar
aven att lIanen, med tillhérande réantekostnader fér Stockholmsarenan kan amorteras av. Det
kommer att paverka SGAF:s ekonomi positivt, och ska leda till att bolaget kommer att bli
mindre beroende av kapitaltillskott fran dgaren Stockholms Stadshus AB.

Avicii Arena, fran 1989, har aldrig renoverats eller moderniserats, vilket gér arenan till en av de
dldsta multievent-arenorna i Europa som inte moderniserats. Arenan har nu darfér behov av
upprustning, for att motsvara dagens och marknadens kvalitetskrav. Hovet, fran 1955, anses i
sin tur krava sa stora investeringar och renoveringar att den kan betraktas som uttjant.

For att kunna mota alla dessa behov och realisera vardena har SGAF arbetat med
moderniseringsprojektet sedan 2016 utifran ett antal utredningar och beslut.

Den 9 maj 2022 beslutade kommunfullmaktige om genomférande av projektet "Modernisering
och renovering av Stockholm Globe Arena (f.n. Avicii Arena) m.m.” med en total
investeringsutgift om 830 mnkr. | detta finns riskpaslag/oforutsedda kostnader for varje
delprojekt samt ett paslag pa toppen. Index har dven lagts till med cirka 2 procent per ar.

Detta blir den forsta lagesredovisningen i detta format. Projektets framdrift och eventuella
avvikelser mot genomférandebeslut rapporteras varje styrelsemote samt veckovis pa
styrgruppsmote dar moderbolaget Stockholms Stadshus AB ingar. Projektet rapporteras dven
I6pande i samband med bolagets tertialrapportering till Stockholms Stadshus AB.

Moderniseringsprojektet har delats upp i tre olika delprojekt for att skapa en enklare styrning
och uppfoljning:

e Avicii Arena (modernisering och nedskalning av arenarummet + kringliggande ytor)
e Annexet (ny entré och toaletter)
e Hovet (riva befintlig byggnad och bygga traningsrink)

Eftersom moderniseringen av Avicii Arena ar den storsta delen av genomférandebeslutet sa
kommer primart fokus att lagga pa denna del i ldgesrapporteringen.

Arendet

Stockholms stad med moderbolaget Stockholms Stadshus AB har skarpt styrningen av stora
projekt, vilket i sin tur har fangats upp av SGA Fastigheter. Bolaget har redan sedan
upphandlingen av konceptet for modernisering av Avicii Arena, i férutsattningarna for
ombyggnaden av Annexets entré och hantering av Hovet haft med sig projektets budgetram
och maluppfyllelse som den fasta omfattningen fér uppdraget. Det har i sin tur inneburit att allt
som inte ryms inom budget, med riskpaslag, har lyfts bort och SGAF har tillsammans med
projektorer och sedan med entreprendrer fortsatt denna strikta hallning. Det ar ett mycket
tufft men effektivt arbete som kommer att fortga under hela projektet; att alla inom projektet
har samma installning det vill sdga att alla beslut utgar fran en prioriteringsordning dar endast
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det som verkligen behévs genomfors.

Nedan redogors for delprojektens status, framdrift och eventuella risker (framst ekonomi, men
aven tid).

Avicii Arena (modernisering och nedskalning av arenarummet)

Status
Arbetet i arenarummet utférs som en totalentreprenad i samverkan med NCC.

De fysiska atgarderna med att modernisera arenarummet pabérjades i januari 2024 och pagar
till januari 2025.

Projektet har upparbetat cirka 25 procent av projektbudget, ca 30 procent av tiden och ligger i
fas.

Projektet passerade i februari 2024 sin férsta milstolpe; rivning (av bl.a. stalriggar,
betongfundament, ldktare) samt demontering (av bl.a. stolar och belysning).

Forstarkningar av arenans befintliga stomme ar klart och projektet aterstaller nu ytskikt i
befintliga ytor.

Pagaende arbeten ar tillverkning och montering av “superstrukturen” (den nya
stalkonstruktionen/stommen) som ska mdjliggéra nya gondolldktare, rigg och tak.
Byggnadsstallningar byggs upp fér dessa kommande arbeten, vilka dven kommer att
kombineras med kranlyft.

Del av inredningen har aterbrukats via bland annat systerbolaget S:t Erik Markutveckling som
kommer att anvdnda laktarstolar till sitt projekt i Ulvsunda. Eftersom stolarna dessutom har ett
underhallsbehov sa planeras dessa dven att restaureras inom ramen for stadens
arbetsmarknadsinsatser.

Projektet har ett stort fokus pa arbetsmiljoé och underentreprendérs-leden dar NCC inte
godkénner fler an tva led med underentreprendrer. For att kunna kontrollera detta anvander
NCC systemstdd kopplat till IDO6?, for att se till att det ar ratt foretag, med ratt forutsattningar
och medarbetare med ratt kompetens och tillstdnd som vistas och arbetar i arenan. Eftersom
manga av arbetena sker pa hog hojd ar sdkerheten, med sdkra arbetsomraden, av yttersta vikt.
For att underlatta for projektet sa har dven SGAF, som bestéllare, minimerat sitt tilltrade till
arenan och endast ett fatal representanter har ratt att vistas pa byggarbetsplatsen utan
ledsagare. Arbetsmiljon &r sammantaget god, trots utmanande projekt i tid och omfattning.

Det ar god samverkan och full transparens mellan parterna, bestallaren SGAF och
totalentreprendren NCC.

L Ett system for att bland annat kunna identifiera personer pa arbetsplatsen och koppla varje person till
ett foretag, pa ett sakert satt.
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Framdrift

Projektets pagaende period ar den mest kritiska for tid och kostnad, pa grund av de komplexa
stalarbetena med tillverkning, transporter och montering i ett strikt schema med hoga krav
géllande toleranser for stalet i kombination med utmanande design. Projektet har dock god
kvalitetsuppféljning bade pa plats och hos leverantérerna.

Projektet arbetar med att uppdatera och faststédlla en detaljerad tidplan under april-maj 2024,
da NCC kommit sa pass langt i entreprenaden att man kan géra mer konkreta och detaljerade
bedémningar av varje specifikt moment for att tillverka, transportera och montera tillsammans
med berdrda leverantorer. | samband med den kan man dven uppdatera projektet risk- och
mojlighetslistor. Se vidare under avsnitt “Risker”.

Projektet har god framdrift och arbetar varje veckodag in 2,5 arbetsdagar. Det finns respekt hos
intressenter att inte stdra projektet sa att projektet inte tappar tid.

Samordningen med omkringliggande projekt, till exempel arbeten i Avicii Arenas foajéer som
inte ingar i NCC:S entreprenad, sker [6pande och dar sdker arbetsmiljo ar av yttersta vikt.

Mock-ups, det vill sdga testmodeller, utfors av bland annat gondollaktare och riggnatet for att
vi i projektet ska kunna granska design, komponenter och planera i detalj hur det ska hanteras
innan tillverkning och slutmontering.

Provmontage av de stora stalkonstruktionerna gors I6pande pa plats i stalverkstaderna, dar
temperatur maste motsvara radande inomhusklimat i Avicii Arena, for att sakerstalla att alla
delar i denna komplicerade konstruktion passar inom de anvisade toleranserna.

Risker
Samma typ av risker som identifierades infor genomférandebeslutet ligger kvar, men har av
naturliga skal kunnat specificeras ytterligare.

De storsta Overgripande riskerna i projektet ar fortsatt tid och kostnad, vilka specificeras
ytterligare i risklistan nedan.

Vi arbetar med ekonomiuppfoljning I6pande genom att folja upp underlagen i entreprendrens
ekonomisystem. Varje manad redovisar entreprendren sin slutkostnadsprognos, som vi
granskar tillsammans. Det vi tittar pa ar utfallet och den beraknade bedémda aterstdende
kostnaden. Till var hjalp har vi tillgang till samtliga avtal som finns med underentreprendrer
samt full tillgéng till all ekonomiredovisning. Vi stimmer av godkdnda ATA-arbeten (Andringar,
Tillagg och Avgaende) som reglerar det fasta entreprendérsarvodet. Internt inom bolaget gor vi
sedan en bedémning pa entreprendrens slutkostnadsprognos, riskanalysen samt mojliga
besparingar. Detta redovisas pa SGAF:s styrgruppsmote med Stockholms Stadshus AB.

Projektet har aterkommande workshops for att sakerstélla leverans och sluttider ihop med
underentreprendrer, projektorer och platsledningen dar vi som bestéllare deltar. Tillsammans
lyfter vi da risker, mojligheter och utmanar varandra i hur saker kan géras pa andra mer
effektiva satt, utan att 6ka nagra andra risker.

Ekonomi

Risk Hantering
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- Komplexa konstruktioner/montering

+ Noggranna forarbeten, med
undersokningar av konstruktion. Till detta
kommer analys av originalritningar och
tidigare genomforda
utredningar/undersokningar. Hog
konsultkompetens inom bland annat
konstruktion, med second opinion, men dven
kalkylator for att kontrollera ekonomi i
forhallande till féreslagna material och
konstruktion.

- Fardigstallandetid

+ Noggrann produktionsplanering samt
nedstdangd arena for att kunna arbeta
effektivt men daven med rimliga
tidsmarginaler for oférutsedda handelser.
Produktionen arbetarin 2,5
dagar/kalenderdag genom skiftarbete.

- Byggmaterialpriser/ink6p i euro

+ Hog kompetens inom inkop for att
sakerstalla valfungerande och
marknadsmassiga inkop, med fokus pa
projektets grundlaggande krav.
Entreprendrens inkdpsorganisation
sakerstallt att omfattningen framgatt
alternativt haft inkdpsmodeller som
sakerstallt att kostnadsnivaer kunna hallas.
Darutover har man tagit hjalp av
leverantorerna for att optimera produkten.
Kalkyl med riskpaslag/oférutsedda
handelser. God samverkan med stadens
finansavdelning for att hantera valutarisker
eftersom delar av inkdp sker i euro, som har
fluktuerat under tiden.

- Okad arenakonkurrens/minskad efterfrdgan
pa arenor

+ Manniskor vill ha "Liveupplevelser”, annu
mer efter pandemin. En moderniserad Avicii
Arena kommer att komplettera och forbattra
Stockholms arenabestand.

Genomférande

Risk

Hantering

- Ej fungerande samverkan mellan alla olika
parter

+ SGAF och NCC har sedan starten av
totalentreprenaden i samverkan haft en
tydlighet kring uppdrag, ramar, mal, roller
och ansvar. Samverkan har tagits pa "allvar”
och inte bara varit ett ord. Vi har jobbat med

teamen och skapat en projektstolthet.

- Utdragen byggtid

+ Noggrann produktionsplanering som ar
proaktiv, med erfaren plats- och
byggledning. Arbetar direkt med hantera
problem som dyker upp i
planeringen/produktion och arbeta med ett
laggpussel for att fylla ut eventuella luckor
(istallet for att bara fylla pa tiden i
sekvenser).
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- Okade krav fran hyresgisten + Lopande moten med hyresgasten, med
tydlig kommunikation dar konsekvenser av
olika krav ska underlatta beslutsfattande.

- Sena svar fran till exempel hyresgasten + Noggranna, beslutade och kommunicerade
tidplaner, med skriftliga deadlines for besked
samt konsekvenser for sena besked.

- SGAF sarbar organisation SGAF har anlitat bestéllarstod inom olika
kompetensomraden, som ska kunna
stddja organisationen. Omprioritering av
resurser. Arbetar med backup for att alltid
kunna ga in och tacka fér varandra inom
rimlig omfattning.

Teknik

Risk Hantering

- Komplicerad + Vald leverantor klarar utférandet, men
konstruktion/superstruktur/utmanade kraver fortsatt tydlig styrning och

design och tolerans pa stalarbeten uppfoljning.

Noggranna forarbeten, med undersdkningar
av konstruktion. Till detta kommer analys av
originalritningar och tidigare genomférda
utredningar. Noggranna
konstruktionsberakningar samt second
opinion och god samverkan mellan alla i
projekteringsteamet. Mycket hog kompetens
inom bland annat konstruktion och stal.
Testmontering av delar i fabrik, for att
sakerstalla att allt passar vid montage pa
plats.

- Blaklassningen av Avicii Arena SGAF har anlitat antikvarie som
bestallarstod, vilken varit delaktig i hela
processen for att finna en balans mellan att
respektera arenans historiska varde och
karaktarsdrag, samtidigt som man tillgodose
nutida behov och krav.

Avicii Arena (kringliggande ytor, ytskikt, wc- enheter, m.m.)

Status

Forutom arbetena i Avicii Arenas arenarum pagar andra arbeten i arenans kringliggande ytor,
t.ex. i foajéer med att renovera ytskikt, wc-enheter och byta armaturer. Detta arbete utfors
som en utférandeentreprenad av TL Bygg AB. Arbetena kommer att fardigstallas under 2024,
undantaget de runda trapphusen samt trapphusen i 6st och vast, pa grund av begransad
tillgdnglighet nér arbeten pagar i arenarummet. Projektet ar fardigstallt till 80 procent och
ligger enligt budget.

Framdrift
Arbetena gar enligt plan, men kraver en hel del logistik tillsammans med NCC/projektet i
arenarummet da olika entreprendrer ska samsas pa delar av ytorna. Detta fungerar dock
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mycket bra tack vare gemensamma samordningsmoten kring arbetsmiljo, produktionstidplaner
och en tydlig kommunikation.

Risker
Den storsta risken ar att vi inte kan fardigstalla enligt tidplan, till exempel genom att projektet
for arenarummet skulle fa foretrade till ytor for att underlatta logistiken.

| arbete med att hantera risker har vi ett mycket gott arbete géllande arbetsmiljéfragor, som
foljs upp pa samverkansmoten en gang i veckan dar vi gar igenom respektive projekts
produktionstidplaner, ser 6ver eventuella krockar och hanterar dessa direkt.

Annexet (med ny entré och toaletter)

Status

En viktig del i att kunna konsolidera arenabestandet och 6ka beldggningsgraden (bland annat
genom att fler parallella evenemang kan ske) ar se till att Annexet blir en arena som kan
fungera samtidigt med fullsatt evenemang i Avicii Arena. Det atgardas genom att Annexets
entré (som idag delas med Avicii Arena) byggs ut mot Arenatorget, vilket ger mojlighet att
hantera besoksfloden, inklusive garderob, separat fran Avicii Arenas besdkare. | samband med
det maste ventilationen utokas. Antalet toaletter i Annexet utdkas till cirka 16 stycken, jamfort
med dagens 10 toaletter. Aven detta arbete ligger utanfér NCC totalentreprenad och &r en
utférandeentreprenad av TL Bygg AB. Fardigstallande ca 40 procent. Projektet har inte stott pa
nagon storre avvikelser.

Framdrift

Vi har fardigstallt arbetena med nya wc-enheterna och haller nu pa med sjélva entréytorna
samt en ny del med bland annat kylrum. Delprojektet berdknas vara klart i helhet under
september/oktober 2024, enligt tidplan och budet.

Risker

Riskerna i detta projekt ar byggtekniskt, som medfor merarbete nar vi ska riva yttervaggar for
att bygga ut/bredda sjélva entrén och som i sin tur paverkar tidplan och kostnad. Dock &r det
marginella risker. Detta projekt tas upp och féljs upp pa de gemensamma samverkansmotena
med moderniseringen av Avicii Arena, for en saker arbetsmiljo for alla parter.

Hovet (riva befintlig byggnad och bygga tréiningsrink)

Status

Projektet Hovet innebar rivning av de synliga delarna av byggnaden ovanfor mark, samtidigt
som man bygger upp en ny traningshall/rink kring den befintliga isytan under mark, for att det i
nasta led ska kunna bebyggas med bostédder, kontor m.m. ovanfér mark. Miljéinventering har
utforts, det har projekterats for rivning samt en 6vergripande programhandling har tagit fram
som ett underlag for traningshallen/rinken.

Framdrift
Detta projekt ar styrt av detaljplaneprocessen fér Soderhov (tomten for f.d. S6derstadion och
Hovet). Ett arbete ar paborjat infor detaljplaneprocessen. En rivning av Hovet kommer erfordra
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en ny detaljplan varfér detta inte forvantas ske férran tidigast 2028.

Risker

Den idag storsta risken for att starta arbetet med att riva Hovet ar framtagande av en ny
detaljplan, vilket ar ett arbete som startas forst under 2025. Under 2024 utreder SGA
Fastigheter tillsammans med Wallenstam, Castellum och Ake Sundvall (vilka vann
markanvisningstavling avseende tomten) samt stadsbyggnadskontoret byggbarheten av det
vinnande forslaget i relation till ett par knackfragor. Dessa knackfragor avser dels att
Trafikverket tunnelsystem for Sodra lanken passerar under tomten, dels maojligheten att
komma till/fran tomten med fordonstrafik. Dessa synes efter ett halvt ars utredning kunna vara
hanterbara och tomten kunna bebyggas med minst den volym som beddémts tidigare.

En ytterligare risk ar att SGA Fastigheter inte kan enas om de byggrattsvarden som sattes redan
i markanvisningstavlingen. Eftersom marknaden idag ar betydligt sémre &r risken att nagot
markanvisningsavtal inte kan traffas alternativt att det maste forhandlas om ekonomiskt, och
da sannolikt till lagre nivaer. | dessa férhandlingar kommer SGA Fastigheter ta stod av
Stockholms Stadshus AB och exploateringskontoret.

Mats Viker
Verkstallande direktor
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