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Genomfdrandebeslut - Modernisering och renovering av Stockholm
Globe Arena (f.n. Avicii Arena) m.m.

Forslag till beslut
Styrelsen for SGA Fastigheter AB beslutar att:

1. Genomférandet av renovering och modernisering av Stockholm Globe Arena (f.n Avicii
Arena) i enlighet med drendet och bilaga 1, till en total investeringsutgift om 830 mnkr
godkanns.

2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understalla beslutet till koncernstyrelsen

och kommunfullmaktige fér godkdnnande av genomforandet.

3. VD far i uppdrag att, under forutsattning att kommunfullmaktiges

godkannande av genomforandet, teckna erforderliga avtal rérande genomférandet.

4. Besluten i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB (SGAF) har arbetat med projektet sedan 2016 utifran ett
antal utredningar och beslut — dock har samma rekommendation och inriktning funnits med
fran projektet sedan borjan, men nu med forslag pa andra tekniska |6sningar vilka dels &r
resultatet av ett annorlunda angreppssatt men dven genom att ingenjérskonsten utvecklats.
Genomférandeprojektet har delats upp i tre olika delprojekt for att skapa en enklare styrning
och uppfoljning: Avicii Arena (med modernisering och nedskalning av arenarummet), Annexet
(med ny entré och toaletter) samt Hovet (riva befintlig byggnad och bygga tréningsrink).

Bolaget har nu validerat projektet for att sdkerstalla att det fungerar tekniskt, ekonomiskt och
tidsmassigt med tillfredsstéllande resultat. Parallellt har arbetet pagatt med att trygga att alla
andra aspekter, mal och resultat ska fungera och kunna levereras i samverkan med projektet;

e mojlighet att sdlja Norra Byggratten for cirka 2,5 mdkr,

e bidra till Soderstadens utveckling,

e arbeta for ett SGAF i ekonomisk balans,

e se till att staden utvecklar en modern multiarena som ar attraktiv pa marknaden,

e skapa en arena med en storre intimitet, dar stimning, atmosfar och akustik upplevs
mycket battre for besokare till alla olika slags evenemang, och for olika publikstorlekar,
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e bidra till att ishockeyn med andra sporter, evenemang- och féretagsverksamheten ska
kunna véaxa,

e att besdksnaringen fér Stockholm totalt sett ska kunna utvecklas med det slutliga malet
att Stockholm ar Norra Europas framsta evenemangsstad.

Bakgrund

Stockholms stad dger bland annat Stockholm Globe Arena (for narvarande Avicii Arena, fore
detta Ericsson Globe), Annexet, Hovet och Stockholmsarenan (fér narvarande Tele2 Arena)
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 fére detta Soderstadion. 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
dven att [anen, med tillhérande rantekostnader om cirka 22 mnkr arligen idag, for
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.

Det finns ett antal kommersiella aspekter i Avicii Arena som man dven behover ta hdnsyn till.
* Riggkapacitet behover forstarkas for att kunna ta emot internationella produktioner,
som kraver ytterligare riggmaijligheter.
* Laktare C (hogst upp) har relativt Iag status och anvands inte till fullo.
* Ishockeyn och andra sporter kan inte utveckla sin produkt med nuvarande arenor,
genom att bland annat premiumytor saknas.

Darutover planerar Goteborg for en ny evenemangsarena for cirka 15 000 sittande. Dessa
aspekter leder totalt sett till en risk fér minskad attraktivitet for Avicii Arena pa marknaden,
saval den nationella som den internationella marknaden.

For att kunna mota alla dessa behov och realisera vardena har SGAF, sedan 2016, genomfort
ett antal utredningar och fatt ett antal delbeslut vilka redovisas for nedan.

Genomférda utredningar
e 2016 Utredningsdirektiv
e 2017 Projektering till Inriktningsbeslut
e 2018 Projektering fordjupat underlag
e 2018-2019 Projektering Second opinion
e 2019-2020 KTH Open Lab
e 2020-2021 Upphandling konkurrenspraglad dialog

Utredning 2016-2017
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SGAF:s styrelse beslutade i juni 2016 att ge SGAF i uppdrag att utreda 'Utveckling av
Arenatomten och modernisering av Ericsson Globe’. Bolaget slutférde utredningen i december
2016. | den utredningen belyste SGAF olika mojligheter att modernisera och utveckla Globen
och Annexet for att mota arenornas behov och omvarldens krav.

| utredningen rekommenderades en grundlaggande renovering av Globen, men ocksa atgarder
for skalbarhet och modernisering, for att kunna konsolidera dagens fyra arenor till tre och
uppna en okad beldggningsgrad, samtidigt som mark kunde frigoras. Forslaget innebar ocksa
anlaggandet av traningsrinkar under Hovet-tomten. Sammantaget berdknades investeringen
uppga till 700 mnkr. Nar utredningsrapporten godkandes av SGAF:s styrelse i mars 2017,
lamnades ocksa direktiv till bolaget om fordjupad utredning for att titta ndrmare pa tekniska,
ekonomiska och juridiska fragor foér att kunna presentera underlag infor ett inriktningsbeslut i
kommunfullmaktige.

Projektering infér Inriktningsbeslut 2017-2018

De forslag som lamnades i utredningsuppdraget under 2016 var av stor betydelse for
stadsutvecklingen i omradet, for besdksnaringen, idrotts- och kultursektorn samt fér SGAF:s
ekonomi. | samband med underlaget infor inriktningsbeslutet arbetade SGAF darfor mot
effektmalet “Stadens samlade investering i form av arenor i S6derstaden bidrar till att
Stockholm blir en ledande evenemangsstad och att Séderstaden blir en aktiv stadsdel fér alla
med boende, lokaler och evenemang. Utredningen visade dven pa att investeringen skulle
"...bidra till stadens samhdllsnytta och ddrmed vara langsiktigt I6nsam éver tid.”

Inom ramen for arbetet infor inriktningsbeslutet ingick SGAF avtal med arenaoperatoren
angaende deras frantrade av Hovet. Detta innebar att moderniseringsarbetet kunde fortsatta.

For att uppna malen kring Globens modernisering, skalbarhet och underhall togs ett program
fram, som preciserade och validerade olika atgarder saval tekniskt som ekonomiskt. Projektet
delades upp i motsvarande delar for att skapa en enklare styrning och uppféljning:

Inom underhdll placerades bland annat utbyte av uttjanta tekniska installationer, ytskikt,
allmanbelysning, teleskoplaktare och laktarstolar.

Utifran modernisering 1ag fokus pa att fa fram en mer detaljerad beskrivning av en rorlig
taklosning och riggmadijligheter.

| moderniseringen lag dven en separat entré for Annexet (som delar entré med Globen) och fler
toaletter for att skapa en mer fristdende arena av Annexet. Det tredje omradet handlade om
byggnation av uppvarmnings- och traningsrink for att tacka bade dagens traningsbehov och for
att kunna erbjuda stérre masterskap att komma till Stockholm. Sammantaget uppgick
kostnaderna for projektet till cirka 720 mnkr.

I november 2017 godkande SGAF:s styrelse drendet ”Inriktningsbeslut gillande renovering och
modernisering av Ericsson Globe”. Kommunfullmaktige godkadnde i januari 2018

inriktningsbeslutet.

Projektering férdjupad utredning och second opinion
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| enlighet med inriktningsbeslutet i januari 2018 fortsatte SGAF arbetet med att fa fram en mer
exakt utformning och detaljeringsgrad utifran de koncept som presenterats. Vid de fortsatta
utredningarna och “second opinion” visade sig att endast skraddarsydda l6sningar skulle bli
mojliga att genomfora da Globens varldsunika sfariska form, utan tak, skapade utmaningar som
leverantérerna inte kunde hantera inom rimliga granser, saval tekniskt som ekonomiskt. Den
avancerade rorliga taklésningen och den nya riggen bedomdes bli alltfor dyr och komplex att
genomfdra, och dessutom skulle den innebéara hoga driftskostnader for SGAF. Losningarna
innebar aven stora risker i samband med omstéllningar infor evenemang, eftersom delar av
taket riskerade att kunna fastna.

Vid arsskiftet 2018/2019 insag SGAF att riskerna var for stora och att man darfor inte kunde
arbeta vidare med de forslag som fanns. Bolaget behévde titta pa andra metoder och I6sningar
for att tillgodose behoven och minska riskerna.

KTH Open Lab

Varen 2019 kontaktade SGAF Openlab? pa KTH, ett samverkansforum som skapats av bland
annat Stockholms stad for att ta sig an olika samhéllsutmaningar utifran ett nytt perspektiv.
Sedan senvaren 2019 arbetade SGAF tillsammans med arenaoperatoren, arkitekter och
foretradare fran ishockeyn for att géra ett omtag och se hur man kunde hantera Globens
komplexa utformning och de olika krav som behévde uppnas for att skapa helhetslosning.

Med utgangspunkt i tidigare insamlade synpunkter fran SGAF, hyresgasten, arrangorer och
leverantérer och utifran genomfoérda utredningar fran initieringsfasen och utredningsfasen
definierade och omformulerades vad som behdévdes |6sas for att na projektmalen, istéllet for
att ga direkt pa l6sning. Sammanfattningsvis kom SGAF fram till att det bland annat efterfragas
en arena med en storre intimitet, dar stimning, atmosfar och akustik upplevs mycket béattre for
besokare till alla olika slags evenemang, och for olika publikstorlekar. Det stimde dven val
overens med och bekraftade vad projektet sedan tidigare haft som malbild.

Denna behovsbeskrivning anvandes sedan for att upphandla en I6sning som skulle minska de
tekniska och ekonomiska riskerna i arenarummet (bland annat det hoj- och sénkbara taket) och
samtidigt uppna de akustiska och upplevelsemassiga krav som efterfragats.

Upphandling konkurrenspréglad dialog

Upphandlingen, som annonserades i mars 2020, resulterade i att SGAF under sommaren 2021
kunde teckna avtal med ett internationellt projektteam/konsortium inom arenautveckling.
Upphandlingen genomférdes genom sa kallad konkurrenspraglat dialogforfarande enligt lagen
om offentlig upphandling, dar olika team presenterade olika forslag pa 16sningar utifran den
samlade behovsbeskrivningen. Genom dialoger anpassades sedan dessa forslag successivt, for
att sedan fa fram slutliga koncept. Utifran dessa tre finalkoncept kunde SGAF tillsammans med
sitt utvarderingsteam valja ut ett slutgiltigt koncept, vilket tagits fram av projektledare fran
Legends International UK, arkitekter fran HOK och konstruktérer fran Schlaich Bergermann
Partner. Dessutom ingick i teamet dven bland annat akustiker, byggnadsingenjorer,
kalkylatorer, VVS-specialister och belysningsexperter, sa val internationella som svenska, for att
ta ett helhetsgrepp om uppdraget.

1 Ett samverkansforum fér ett mer innovativt samhdlle, som skapats av KTH, Stockholms stad, Region Stockholm, Stockholms
universitet, Sodertdrns universitet och Karolinska institutet.www.openlabsthim.se
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Konceptet som valdes ut visade pa en helhetsldsning fér arenarummet, som tog hansyn till alla
de krav som SGAF behdver forhalla sig till, saval arkitektoniska som marknadsmassiga.
Konceptet visade sig inte bara kunna férbattra den fysiska arenaupplevelsen, utan hade dven
bestandsdelar inom bland annat ’premium’ (som till exempel ger mojligheter att uppleva
evenemang tillsammans med mat och dryck) som kan bidra till 6kad omsattning for
arenaoperatoren, vilket i sin tur leder till 6kade hyresintakter for SGAF.

Validering av koncept

Projektteamet har under hosten 2021 validerat konceptet utifran genomférbarhet, tidplan och
ekonomi infor kommande genomférandebeslut for att sdkerstalla att de ramar och mal som
beslutades i inriktningsbeslutet skulle kunna levereras vid genomforandet. Darutdver har
projektteamet tittat pa de tekniska losningarna samt utvarderat risker och ekonomiska
konsekvenser infér genomférandebeslutet.

Valideringen visade att konceptet ligger inom ramen for den beslutade investeringskalkylen for
moderniseringen av Avicii Arena, vilket har gjort att SGAF tillsammans med Stockholms
Stadshus AB har beslutat sig for att projektera vidare.

Arendet

Om projektet — forslaget

Genomférandeprojektet har delats upp i tre olika delprojekt for att skapa en enklare styrning
och uppfoljning: Avicii Arena, Annexet och Hovet.

Avicii Arena — modernisering och nedskalning av arenarummet

En nedskalning av arenarummet ska uppfylla ett antal krav och behov inom olika omraden:

e Arenan ska upplevas intim med en bra upplevelse for olika slags events och publikmangder —
saval idrott som konserter och shower. En viktig faktor har varit att kunna hantera de
hockeymatcher som ska flytta fran Hovet till Avicii Arena, sa att arenarummet anpassas
utifran publikmangden.

e Akustiken ska fungera for olika slags events och publikméngder — saval idrott som
rockkonserter och mer finstdmda arrangemang.

e Riggning for olika events — med hansyn taget till kapacitet 6ver hela golvet

e Arenarummets form och estetik — givet Avicii Arenas speciella form och blaklassning enligt
Stadsmuseets kulturhistoriska klassificering.

Grundkonceptet, enligt plan, ar att ovanfor Avicii Arenas ekvator bygga en helt ny konstruktion
i form av en ring som blir en ny “superstruktur”. Denna superstruktur skapar en ny konstruktion
och barighet som man kan fortsatta att bygga fran. Fran superstruktur byggs bland annat en ny
riggfunktion (troligtvis i form av ett nat). Riggfunktionen ska konstrueras sa att den klarar
arenans behov av laster foér lang tid framover samt bidrar till en saker och snabb riggning.
Darutdver skapas en konstruktion som ska kunna hantera horisontella rérliga paneler, som
bland annat ska kunna formas som mobilt tak, med akustisk paverkan. Panelerna kommer
framst att anvandas néar arenan inte ar i fullsatt, med upp till cirka 6 000 besoékare och dar mani
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forvag bedomer att de akustiska panelerna kan ha en positiv paverkan pa upplevelsen. Vid fler
besokare ar akustiken inte ett lika stort problem, och panelerna kan vara frandragna for att
sakerstalla full synlighet av arenans sfér.

Befintlig laktare C (cirka 1 450 platser) ska rivas och ersattas med nya ytor i form av gondol-
lounger, vilka delvis fasts i superstrukturen. Gondol-loungerna skapar nedskalning och
forbattrad akustik da nya takliknande ytor tillkommer samt att arenan upplevs mer intim néar
publiken hamnar narmare varandra och narmare plan/golv/scen, men dessa skapar dven nya
mojligheter att kunna hantera premiumforséljning (biljetter med mat och dryck, vilket
genererar hogre intdkter dn en sedvanlig biljett). Gondol-loungerna planeras att kunna rymma
upp till 1 000 bestkare, oaktat om det &r vanliga platser ("GA-platser”) eller inom
premiumsegmentet. Gondol-loungerna inreds av SGAF med allmanbelysning samt golv-, vagg-
och takytskikt och laktarstolar. Sjalva inredningen och funktioner som till exempel barer i
respektive lounge tillhandhalls och finansieras av hyresgéasten.

Alla nya konstruktioner (till exempel rigg, gondoler, paneler) kommer hamna betydligt lagre
ned dn nuvarande konstruktioner och sa mycket som majligt av befintliga konstruktioner i
arenans sfar rivs, vilket ska bidra till en battre synlighet av sfaren. Pa sa satt kan sfaren till
exempel belysas med projektioner for att 6ka arenaupplevelsen och bidra till att 6ka
originalarkitekternas intentioner med sfaren.

Det befintliga logeplanet pa etage 11, kommer att hamna ovanfor de nya gondol-loungerna,
men kommer att vara kvar i sin nuvarande utformning.

| samband med att pandemin slog till varen 2020, vilket medférde tomma arenor, sag SGAF till
att nyttja mojligheten att snabbt kunna paborja det underhallsarbete som planerats;
renovering av hissar, toaletter, golv, ytskikt, dorrar, belysning, ventilation med mera. Genom
att kunna utféra insatserna i en sammanhallande serie, utan avbrott fér publikfloden och
evenemang, bedémer SGAF att man genom ett tidseffektivt arbete kunde spara cirka 70 mnkr i
jamforelse med ursprungsplaneringen. Underhallsarbetet kommer att fortga dven under
kommande ar men i arenarummet kommer fokus att vara pa att teleskoplaktarna (som kan
skjutas undan) byts ut i sin helhet. | samband med detta andras ocksa laktar-konfigurationen sa
att publikplatserna kommer narmare ishockeyrinken, vilket ar gynnsamt for upplevelsen vid
hockeymatcher.

Darutover kommer dagens befintliga laktarstolar om cirka 14 000 stycken bytas ut och i
samband med detta gors en 6versyn for att se till att dagens 14 olika stolstyper blir sa fa som
moijligt, vilket haller nere underhallskostnaderna. Parallellt genomférs en analys i arenarummet
for att se om man kan placera ut fler sittplatser, till exempel genom en battre [ampad
stolsmodell, och skapa flexibla ytor, som till exempel staplatser.

Enligt plan kommer arenan att behdva stangas under 2024 for att kunna genomfora arbetet sa
effektivt som maijligt, utifran saval tid som kostnad.

Skiss for ny superstruktur med riggnéit, gondol-lounger och akustiska paneler
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Skiss — observera att slutresultatet kan skilja sig mot den redovisade bilden

Visionsbild - ishockey

Visionsbild — observera att slutresultatet kan skilja sig mot den redovisade bilden

Visionsbild - konsert
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Visionsbild — observera att slutresultatet kan skilja sig mot den redovisade bilden

Annexet — ny entré, m.m.

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 maéjlighet att
hantera besoksfloden, inklusive garderob, separat fran Avicii Arenas besdkare. | samband med
det maste ventilationen utokas. Antalet toaletter i Annexet utokas till cirka 16 stycken, jamfort
med dagens 10 toaletter. SGAF kommer att paborja arbetet med Annexets projektering och
bygglov sa snart som det dr mojligt, med ambitionen att vara klar med arbetena till 2024 for att
kunna synka det med nedstangningen av Avicii Arena.
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Annexet i genomskdrning.
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Exempelskiss pd ny entré till Annexet fran sédra sidan. Observera att slutresultatet kan skilja sig mot den redovisade

bilden.

Exempelmodell pé ny entré till Annexet frén sédra sidan. Observera att slutresultatet kan skilja sig mot den

redovisade bilden

Hovet — riva befintlig byggnad, bygga trdningsrink

Riva Hovet

Nar arbetet i Avicii Arena ar fardigstallt och ishockeyn kunnat flytta in, rivs Hovet. Exakt
tidpunkt och tidplan for det faststélls langre fram i processen, eftersom detta maste
synkroniseras med bland annat planen for Norra byggratten, byggperioden for Avicii Arena,
hyresgasten och klubbarna.
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Bygga tréningsrink

Nar Hovet har rivits bygger SGAF en isrink pa ungefar samma plats som Hovets is ligger idag.
Isrinken kopplas till nuvarande kéldmedia och Hovets befintliga omkladningsrum nyttjas for
verksamheten pa isrinken.

Nuvarande Hovet, i genomskdrning. Den nedre delen visar pa dagens isyta.

Avtalen med Stockholm Live

Konsoliderat hyresavtal

De arenor som fanns 2008 nar extern part férvarvade evenemangsbolaget Stockholm Globe
Arenas (numera namnandrat till Stockholm Live) fick ett gemensamt hyresavtal. | samband med
att staden invigde Stockholmsarenan, 5 ar senare, tillkom ett nytt separat hyresavtal for
Stockholmsarenan. Detta har inneburit att arenaoperatdren och fastighetsdgaren SGAF sedan
2013 har haft tva olika hyresavtal att forhalla sig till. Genom att konsolidera befintliga avtal och
skapa ett nytt hyresavtal som borjar galla per 2022-03-01, ser SGAF att det kommer att skapas
mojligheter for bolagen att kunna fokusera pa sina respektive kdrnverksamheter. Enligt SGAF:s
berakningar ska dven det nya hyresavtalet ge SGAF en rimlig hyresniva, som kan gora att
bolaget pa sikt kan na ett positivt driftresultat fér arenorna.

Intentionsavtal
| samband med att det nya hyresavtalet tecknades, kom man dven éverens om ett
intentionsavtal for projektet ramar och innehall med féljande huvuddelar:
* Arenan fardigstalld senast 2025-03-31 (déar laktare och stolar har majlighet att
genomforas senare)
* Arenaoperatoren avstar Hovet nar ishockeyn flyttat in i Avicii Arena
*  Marken dar Hovet star och Soderstadion stod (Norra Byggratten) kan avyttras.
* Tillaggsavtal i enlighet med ovanstaende ska tecknas under 2022

Ekonomi

Kostnaden for projektets tre omraden uppgar till totalt 830 mnkr. | kostnaderna finns
riskpaslag/oférutsedda kostnader for varje delprojekt samt ett paslag pa toppen. Index har
dven lagts till med cirka 2 procent per ar.

For mer information om kostnadskalkylen se bilaga 1, som lyder under sekretess pa grund av
bland annat upphandling.
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En viktig del i finansieringen handlar om intdkten fran forséljningen av Norra Byggratten om ca
2,5 mdkr. P& intaktssidan finns ocksa besparingar i form av lagre underhallskostnader, med
cirka 1 mnkr per ar. Hyresintdkterna berdknas 6ka med cirka 6 mnkr per ar utifran det
konsoliderade hyresavtalets konstruktion samt ett ytterligare paslag med ett procentuellt utfall
vid 6kad omsattning i Stockholms Lives verksamhet. Om projektet genomférs, kommer
kapitalet att lanas upp via stadens internbank, med en kostnad for internrantan (cirka 1,3
procent) till cirka 11 mnkr. De 6kade avskrivningskostnaderna beréknas till cirka 25 mnkr per ar.
Vid en investering i projektet om 830 mnkr bedéms kostnaderna for avskrivningar och ranta,
vid 33 ars avskrivningstid med 1,3 procents ranta, inledningsvis uppga arligen till cirka 36 mnkr.

Plan fér uppféljning

Projekten foljs upp internt veckovis utifran traditionell projektstyrningsmetod med fokus
genomfdrande (malen for projektet), tid och ekonomi. Projektets ekonomi rapporteras till
Stockholms Stadshus AB i samband med den normala ekonomirapporteringen:
tertialrapporteringen och arsbokslut. Darutéver far styrgruppen ekonomin manadsvis.
Eventuella avvikelser kommer att analyseras och kommenteras i projektuppféljningen veckovis
och storre avvikelser rapporteras till Stockholms Stadshus AB.

Genomforande och tidplan

Enligt nuvarande planeringsforutsattningar startar fysiska arbeten i arenarummet 2024 och
fardigstallande &r planerat senast 1 januari 2025. For att tidplanen ska hallas behover
genomforandebeslut fattas innan sommaren 2022.

Overgripande tidplan Avicii Arena

Januari 2022- Utredningar

Maj 2022 Genomforandebeslut KF

2022-2023 Projektering bygg- och systemhandlingar
Upphandling

Forberedande arbeten arenarummet
Annexets entré, m.m.

2024 Arenan stangd 12 manader for genomférande

2025 Arenaoperatéren ska kunna nyttja arenan fran 2025-01-01
Arenan fardigstalld senast 2025-03-31
Ishockey-VM i maj 2025
Hovet kan rivas tidigast hosten 2025

2026 Ny traningsrink kan sta klar

Byggnadsarbeten

Malsattningen ar att genomfdra mindre forberedande arbeten, koordinerat med
evenemangsverksamhet under sommarmanaderna 2022 och 2023 (juni-augusti) med mindre
andel parallellt arbete under evenemangssasongen samt att arenan ar helt stingd hela 2024.
Under perioderna arenan ar helt nedstdangd kan Stockholmsarenan nyttjas for
evenemangsverksamhet.
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Exakt tidplan for nar rivning av Hovet kan starta och arbete med ny isrink kan pabdrjas bor
koordineras med dven 6vriga delar av Hovet- och Séderstadiontomterna/Norra Byggratten, i
syfte att skapa en sa bra |6sning som mojligt for alla parter. Detta maste ocksa koordineras med
mojliga traningsytor i staden for hockeyklubbarna under den tid Hovets isyta inte kan nyttjas.

Organisation

Styrgrupp

Projektet ar organiserat och styrs av SGAF genom en styrgrupp. Styrgruppens bemannas av
Legends samt SGAF:s VD, projektledare, ekonomichef samt vice VD/utvecklingschef.
Styrgruppens uppgift ar att kontrollera projektets utveckling utifran kvalitativa, ekonomiska och
tidsmassiga ramar. Styrgruppen beslutar dven om avsteg fran projektplanen. Olika delar av
projektet ar foredragande for styrgruppen.

Projektledning Avicii Arena

Projektledningen bedrivs av Legends och bemannas av ett projektledningsteam med seniora
projektledare, assisterande projektledare och projektstod. Darutdver bevakas projektet av
Legends VD och vice VD.

Projektledning Annexet och Hovet
Projektledningen bedrivs av SGAF:s projektledare med bestallarstod fran bland annat
arkitekterna CF Moller.

Operativt deltagande SGA Fastigheter

SGAF:s VD ar overgripande ansvarig for projektet och deltar operativt i projektet. SGAF:s
projektledare ar ansvarig for det tekniska genomfdrandet av projektet. SGAF:s vice
VD/utvecklingschef ar ansvarig for den administrativa samordningen av projektet, i form av
projektchef. Darutéver deltar olika kompetenser fran SGAF beroende pa vilken del som &r
aktuell. Till detta finns dven ett bestéallarstod fran SGAF:s ramavtalsleverantorer inom till
exempel arkitektur och konstruktion.

Hyresgdstméte

Med jamna mellanrum sker méten mellan Legends, SGAF och arenaoperatoren dar projektet
stdms av och valideras utifran operatorens verksamhet inom ramarna for projektet. Till detta
kopplas arbetsmoten inom olika verksamhetsomraden, dar man testar olika varianter for att
optimera och effektivisera forslagen.

Ovriga méten

Inom projektet sker en mangd moten inom det sa kallade 'Design Team’, dar alla olika aktorer
(sa som bland annat arkitekter, konstruktorer, ingenjorer, akustiker, kalkylator) deltar under
ledning av Legends. Darutover ingar SGAF:s ramavtalsleverantor inom arkitektur dven i Design
Teamet for att sakerstalla att I6sningarna ar foérenliga med arenans unika arkitektur, men dven
guida i lokala processer och krav.

Risker och osakerhetsfaktorer
Risker kan i huvudsak delas upp i teknik, ekonomi och genomférande.
(-) @r identifierad risk. (+) ar riskhantering/f6r att motverka risken.
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Kostnadsdrivande konstruktionslésningar
Komplicerad superstruktur
Blaklassningen av Avicii Arena

+ Noggranna forarbeten, med undersékningar av konstruktion. Till detta kommer analys
av originalritningar och tidigare genomférda utredningar.

Noggranna konstruktionsberdkningar samt second opinion via bestallarstdd.
Hog konsultkompetens inom bland annat konstruktion.
Lopande avstamningar med Stadsmuseum, samt att SGAF anlitat antikvarie som
bestallarstod.

Ekonomi

- Komplexa konstruktioner

- Fardigstallandetid

- Byggmaterialpriser

- Okad arenakonkurrens/minskad efterfrdgan pa arenor

+ Noggranna forarbeten, med undersdkningar av konstruktion. Till detta kommer analys
av originalritningar och tidigare genomforda utredningar/undersdkningar.

+ Hog konsultkompetens inom bland annat konstruktion, med second opinion, men dven
kalkylator for att kontrollera ekonomi i férhallande till féreslagna material och
konstruktion. Inkopplad upphandlingsexpert for att sakerstalla en valfungerande
upphandling av bland annat byggmaterial. Kalkyl med riskpaslag/oférutsedda
handelser.

+ Noggrann produktionsplanering samt nedstdangd arena for att kunna arbeta mer
effektivt men dven med rimliga tidsmarginaler for oférutsedda handelser.

+ Manniskor vill ha "Liveupplevelser”, annu mer efter pandemin.

Genomférande

- Ejfungerande samverkan mellan alla olika parter

- Utdragen byggtid

- Okade krav fran hyresgésten

- Sena svar fran till exempel hyresgasten

- SGAF sarbar organisation

+ Det sker I6pande moten och avstamningar inom Design Team, dar man foljer en
noggrann planering och projektplan. | nasta skede, med entreprenérer, kommer denna
arbetsform att fortsatta. Genom digitala motesformer, finns annu stérre maojlighet att
kunna traffas oftare och mer tidseffektivt, men dven i kombination med fysiska
platsbesok. Legends har lang erfarenhet av projektledning av komplexa arenaprojekt.

+ Noggranna, beslutade och kommunicerade tidplaner, med skriftliga deadlines for
besked.

+ Noggrann produktionsplanering, med erfarna konsulter inom motsvarande komplexa
arenauppdrag. For att sakerstalla att ishockey-VM ska kunna genomforas tas specifik
hansyn till evenemanget i produktionsplaneringen.

+ SGAF har anlitat externt bestallarstéd inom olika kompetensomraden, som ska kunna

stddja organisationen, bland annat med 'second opinion’.

Specifika kvaliteter och aspekter fér Avicii Arena, m.m.



Sid. 14 (16)

Antikvariska aspekter

Avicii Arena ar blaklassad, vilket innebar att byggnaden bedoms ha "synnerligen hogt
kulturhistoriskt varde" bland annat utifran dess unika konstruktion och att byggnaden anses
vara ett landmarke. Projektet har respekt for de kulturhistoriska aspekter som byggnaden
besitter och arbetar for att foradla och forstarka de positiva vardena i Avicii Arena. For att
bevaka detta har SGAF bland annat anlitat antikvarisk kompetens, har med arkitekter som var
med i samband med skapandet av Avicii Arena samt har en I6pande dialog med stadsmuseets
avdelning for kulturmiljo.

Arenan har ett antal specifika kvaliteter som ska respekteras, vilka projektet forhaller sig till:

e Geometri: Projektet planerar inga forandringar utvandigt eller i geometri, forutom att
teleskoplaktarnas framre ellipsform justeras for att na fram till ishockeyrinken pa tre
sidor.

e Farger: Framst teleskoplaktare och stolar som ska bytas ut. Stolarnas kladsel kan vara
rod, men sjalva stolen (inklusive undersida) kan ha en annan farg. Detta kommer att
bevakas for att finna en l6sning som respekterar ursprungsvisionen, men som bidrar till
att skapa en passande miljo for arrangorer och tv-produktioner eftersom den réda
fargen tydligt markerar tomma platser i arenan — vilket inte ar 6nskvart.

e Sfaren: Sfaren ska vara synlig sa att den kan upplevas av arenabesdkaren. | projektet
planeras for att montera bort sa mycket som majligt av befintlig lastrigg, bryggor, vajrar
och den sa kallade 'nalen’ och ersétta detta med en form av riggnat. Detta ska totalt
sett forstarka sikten uppat. De rorliga horisontella akustiska panelerna kan man
laborera med olika placeringar. Malet &r att arenan framéver ska vara sa pass fullsatt
att panelerna inte ska beh6va vara framdragna sarskilt ofta, for att forbattra akustiken.

e Industriell karaktar: Projektet forhaller sig till detta i samband med ombyggnaden,
bland annat genom tydliga tillagg och designelement.

Under projektets gang har radgivande mote hallits med stadsbyggnadskontoret. Utifran dessa
diskussioner kommer ombyggnaden endast att krava en "bygganmalan” (i jamférelse med
bygglovsansdkan), vilket anses vara en nagot mindre tidskravande process.

Hdllbarhet

Arenans ombyggnation sker motsvarande minst certifieringsniva ‘Miljobyggnad Brons’, vilket
innebar att miljoarbetet och byggnadens miljoprestanda granskas av en oberoende tredje part.
"Miljobyggnad’ mater totalt sexton olika varden som granskas innan man certifieras. Inom tre
ar sker en uppfoljande kontroll av ombyggnationen, fér att undersdka att allt fortfarande ar
som det ska. Exempel pa kontroller dr att byggnadsmaterial maste dokumenteras korrekt och
de varsta kemikalierna far inte finnas ndr man bygger nytt. Om det dr en renovering sa
kontrolleras att de material som inte langre &r tilldtna har tagits bort.

Under projekteringen kommer man att titta pa vilka val av material som genomfors, till
exempel tittar man pa maojligheten att kunna konstruera delar av gondol-loungerna av tra.
Inom projektet kommer man dven se hur man kan optimera och eventuellt byta ut delar av
ventilationen for att nyttja energin mer effektivt. | samband med konstruktionen av
superstrukturen kommer man arbeta for att minimera spill av material, bland annat stal. | de
fall delar inne i Avicii Arena kommer att rivas, till exempel ldkare eller rigg, s kommer projektet
undersoka hur delar kan ateranvandas — antingen inom projektet som sadant eller inom andra
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delar av stadens byggproduktioner. Det material som inte kan atervdandas direkt kommer att
atervinnas i enlighet med de krav som finns. En av de storsta vinsterna, utifran ett hallbarhets-
och energisparperspektiv blir att SGAF konsoliderar fyra arenor till tre, och genom att det
energislukande Hovet rivs. Hovet har i princip ingen isolering, vilket gor att byggnaden kraver
stora mangder energi for att varmas upp (eller kylas ned) eftersom de tunna vaggarna slapper
ut stora mangder med energi eller snabbt varms upp under sommaren.

SGAF har ocksa en langsiktig underhallsplan dar hallbarhetsfragor ar centrala. Till exempel har
redan de stora belysningssystemen i arenan bytts ut, arenarumsbelyning, matchbelysning och
belysning i alla foajéer och toaletter bytts fran 1980-tals-standard till modern LED-belysning.
Vidare arbetar SGAF med att uppgradera och modernisera arenans
luftbehandlingsanlaggningar samt styr- och reglerutrustning, vilket innebar stora
energibesparingar.

Projektet arbetar utifran stadens miljoprogram, inklusive tillhérande styrdokument.

Tillgdénglighet

Till projektet har en tillgdnglighetskonsult anlitats for att omhanderta alla
tillganglighetsaspekter, bland annat i de tillkommande ytorna i gondolloungerna. Darutéver
arbetar projektet utifran stadens program for tillganglighet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning, utifran ett fastighetsdgarperspektiv. Tillganglighetsfragan kommer att
arbetas vidare med i kommande detaljprojektering, till exempel i samband med utredningen
om nya stolar och placeringar av dessa.

Kommunikation
Projektet har en kommunikationsplan som utarbetats med hjalp av stadsledningskontorets
kommunikationsavdelning och externt kommunikationsstod.

Intressenter och férankringsprocess

Projektet kommer att paverka och intressera ett antal aktorer, saval interna som externa. Som
en del i forankringsprocessen har SGAF under bérjan av 2022 presenterat projektet, med dess
bakgrund och malbild, fér merpart av de aktorer som har sett som de mest primara. SGAF har
ett hyresavtal med Stockholm Live, som i sin tur har avtal med idrottsklubbar, arrangérer,
sponsorer, foretag samt idrottsforvaltningen med flera. | dessa fall har en bedémning gjorts om
Stockholm Live eller SGAF ska genomfdra den initiala férankringen.

Exempel pa interna intressenter/aktorer:

e Politiska foretradarna/partierna.

e Forvaltningar och bolag inom Stockholms stad, framst Stockholms Stadshus AB,
stadsledningskontoret, Stockholm Business Region/Visit Stockholm,
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, Kulturférvaltningen/Stadsmuseet,
idrottsforvaltningen, Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsforvaltning

e Stockholm Live som arenaoperator/hyresgést

Exempel pa externa intressenter/aktérer:
e Hockeyklubbarna AIK och Djurgarden (kunder till Stockholm Live)
e Arrangorer av konserter, méten och andra events (kunder till Stockholm Live)
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e Ishockeyforbundet samt arrangorer av OS, VM och andra mésterskap (kunder till
Stockholm Live)

e Maedborgare/boende, féretag, naringsidkare och fastighetsidgare i ndromradet

e Medborgare i Stockholms stad samt berdrda kringkommuner som beséker evenemang

e Potentiella leverantoérer for projektet

e Samarbetspartners (Region Stockholm/Trafikforvaltningen, Trafikverket med flera)

e Media

Avicii Arena sedd fran Nyndsvdgen, Gster.

Synpunkter och forslag

SGAF har arbetat med moderniseringsprojektet sedan 2016 utifran ett antal utredningar och
beslut — dock har samma rekommendation och inriktning funnits med fran projektet sedan
borjan, men nu med forslag pa andra tekniska I6sningar vilka dels ar resultatet av ett
annorlunda angreppssatt men dven genom att ingenjoérskonsten utvecklats.

Bolaget har nu validerat projektet for att sdkerstalla att det fungerar tekniskt, ekonomiskt och
tidsmassigt med tillfredsstallande resultat. Parallellt har arbetet pagatt med att trygga att alla
andra aspekter, mal och resultat ska fungera och kunna levereras i samverkan med projektet;
sdlja Norra Byggratten for cirka 2,5 mdkr, bidra till S6derstadens utveckling, arbeta for ett SGAF
i ekonomisk balans, se till att staden utvecklar en modern multiarena som &ar attraktiv pa
marknaden, bidra till att ishockeyn med andra sporter, evenemang- och féretagsverksamheten
ska kunna vaxa och att besoksnaringen for Stockholm totalt sett ska kunna utvecklas — med
malet att Stockholm ar Norra Europas framsta evenemangsstad.

Utifran detta rekommenderar ledningen for SGAF att styrelsen i SGA Fastigheter och darefter
kommunfullméktige fattar ett genomforandebeslut i enlighet med detta tjansteutlatande och
bilaga.

Mats Viker
Verkstallande direktor

Bilaga
1. Ekonomi — kostnadskalkyl (SEKRETESS)
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