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KSN-2017- 3229

Kommunfullméktige

FOorandrad investeringsram for nya Studenternas

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta

att godkénna okad investeringsram med 100 miljoner kronor, till totalt 488 miljoner kronor,
for fornyelse och utveckling av Studenternas idrottsplats till den del som avser fotbollsarena,

att godkénna 6kad investeringsram med 137 miljoner kronor, till totalt 377 miljoner kronor,
for utveckling av kommersiella lokaler vid Studenternas idrottsplats,

att darutdver godkanna 6kning av investeringsramen med 30 miljoner kronor for ofrutsedda
ej budgeterade kostnader under projektets genomforande, att tas i ansprak efter Uppsala
Stadshus AB:s godk&nnande, samt

att 6ka idrotts- och fritidsnamndens kommunbidrag med 5,7 miljoner kr for ar 2019 och 7,6
miljoner kronor for ar 2020 avseende utokad ersattning for hyreskostnad,

Anmiils att kommunstyrelsen for egen del beslutat

att uppdra till Uppsala Stadshus AB att 16pande folja hur fornyelsen av Studenternas
idrottsplats utvecklas avseende investeringsnivaerna, samt

att beakta den nya investeringsramen och de darav féljande konsekvenserna for idrotts- och
fritidsnamnden i kommande ars Mal och budget.

Reservationer
Jonas Segersam (KD) reserverar sig mot beslutet och avger skriftlig reservation enligt bilaga
A.

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (véxel)
E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se
www.uppsala.se



Sarskilda yttranden
Fredrik Ahlstedt, Therez Olsson, Rikard Sparby (alla M), Mohamad Hassan, (L) och Stefan
Hanna (C) avger skriftlig reservation enligt bilaga B.

Simon Alm (SD) avger sérskilt yttrande enligt bilaga C.

Vid avgdrandet deltagande

Marlene Burwick (S), Fredrik Ahlstedt (M), Eva Christiernin (S) Caroline Hoffstedt (S), Ulrik
Warnsberg (S), Loa Mothata (S), Linda Eskilsson (MP) Rickard Malmstrom (MP), llona Szatmari
Waldau (V), Therez Olsson (M),

Rikard Sparby (M), Mohamad Hassan (L), Stefan Hanna (C), Jonas Segersam (KD) Simon Alm (SD)

Uppsala 20 september 2017
Marlene Burwick/Ingela Persson

Arendet

Styrelsen for Uppsala stadshus AB (USAB) har i beslut den 19 september 2017 féreslagit en
utkad investeringsram for nya Studenternas. Protokollsutdrag aterges som bilaga 1. Arendet
foranleds av att den ram som togs av kommunfullmaktige 2015 behdver omprévas mot
bakgrund av nya forutsattningar. Uppsala Sport- och rekreationsfastigheter AB
(Sportfastigheter) har i begéran till USAB redovisat fordyringar i projektet som grundar sig i
prisutvecklingen for byggentreprenader i Uppsala.

Forslaget fran USAB innefattar en utokad investeringsram med 100 miljoner kronor for
fotbollsarenan och 137 miljoner kronor for projektets kommersiella lokaler. Dérutover
innefattar forslaget dven en utdkad ram pa 30 miljoner kronor for oforutsedda kostnader.

USAB har i arendet bedomt att projektet och kalkylerna ar val genomarbetade och hallbara.
Under forutsattning att kommunfullméktige godkénner utdkade investeringsramar beviljar
USAB Sportfastigheter igangsattningstillstand for anlaggningen. USAB uppmarksammar i
beslutet kommunfullmaktige att den utdkade investeringen leder till 6kade hyreskostnader for
fotbollsarenan.

Beredning
Arendet har beretts av kommunledningskontoret tillsammans med stadsbyggnadsforvalt-
ningen. Barn- och jamstélldhetsperspektivet har beaktats i beredningen av arendet.

Foredragning

Kommunfullméktige beslutade i mars 2014 att uppdra till Uppsala kommun Sport- och
rekreationsfastigheter AB att utreda forutsattningarna for nya arenor vid Studenteras
idrottsplats och aterkomma till kommunstyrelsen i februari 2015.

Under perioden mars 2014 till hosten 2015 genomfordes ett antal éversyner kring flera
idrottsanlaggningar i Uppsala som resulterade i att fullmaktige i november 2015 fattade beslut
om att uppfora en renodlad fotbollsarena pa Studenternas idrottsplats, med tillnérande
kommersiella lokaler. Fotbollsarenan skulle enligt beslutet genomforas till en investeringsram



om maximalt 388 miljoner kronor och de kommersiella lokalerna till en ram om maximalt
240 miljoner kronor.

Sedan 2015 har projektet fortskridit och utvecklats med nya forutsattningar. Plan- och
byggnadsnamnden antog i juni 2017 en detaljplan for omradet. Den ligger i linje med
planprogrammet for Sodra Astraket dar det framgar att idrottsomradet ska utvecklas till en
integrerad del av stadsparken och aktivitetsstraket utmed vastra asidan. Arenaomradet ska
mota och vidga parken med en mjuk 6vergang. Sportfastigheter har bland annat genomfort
jamstalldhetsanalyser som belyst faktorer som trygghet och sakerhet pa arenaomradet,
uppréttat ett hallbarhetsprogram for projektet och hittat nya I6sningar vad géller energi och
profilen pa projektets kommersiella ytor.

Sportfastigheter och idrotts- och fritidsndmnden har arbetat gemensamt med program- och
systemhandlingar och ekonomiska kalkyler sedan fullmaktiges beslut. Under varen 2017
framkom att kostnaderna skulle komma att dverstiga de beslutade investeringsramarna.
Prisutvecklingen for byggentreprenader &r sammantaget den storsta forklaringen till behovet
av utdkade investeringsramar for nya Studenternas. Sedan berékningarna togs fram infor
fullmaktiges beslut har prisutvecklingen for entreprenader i Uppsala varit omkring 20 procent.

For att behalla de idrottsliga, funktionella och gestaltningsmassiga varden som togs fram 2015
och samtidigt halla nere investeringsnivan trots kostnadsokningarna har atgarder utretts,
utvarderas och vidtagits i fotbollsarenan. Funktioner och materialval har prévats,
genomforandetiden kortats och avtalsmodellen med entreprendren har omarbetats. De
forandrade forutsattningarna sedan fullmaktiges beslut redovisas i bilaga 2, underlaget till
Sportfastigheters begaran om utdkade investeringsramar. | det kostnadsreducerade forslag
som tagits fram kan allsvenskt spel fortga under byggtiden da arenan uppfyller Svenska
Fotbollsforbundets krav for svensk elitfotboll.

Ett delprojekt i utvecklingen av nya Studenternas &r de kommersiella lokalerna. Projektet ska
ses som ekonomiskt skiljt fran fotbollsarenan och bestar av for Sportfastigheter affarsmassigt
betingade kontors- och verksamhetslokaler. Bolaget planerar att bygga, dga och forvalta alla
delar i det kommersiella projektet, men lagga ut driften pa externa aktorer. De kommersiella
lokalerna ska ha en néra koppling till idrottsarenan.

Liksom for fotbollsarenan har det skett andringar i férutsattningar och funktioner i de
kommersiella lokalerna. Vissa ytor har tagits bort och andra har tillkommit. Den uthyrbara
ytan har okat till sammanlagt 12 200 kvm. Sportfastigheters analyser av investeringen i de
kommersiella lokalerna har i likhet med externa marknadsvarderingar visat att investeringarna
motsvarar stéllda direktavkastningskrav och i fardigstallt skick genererar ett gynnsamt
marknadsvarde. De kommer efter de inledande aren éven att ge en positiv effekt pa bolagets
resultat och likviditet, forutsatt lag vakansgrad.

Mot bakgrund av de nya forutsattningar som framkommit foreslas fullmaktige godkénna
utbkade investeringsramar for Sportfastigheter och nya Studenternas. Forslaget omfattar
darmed en utdkning av investeringsramen med 100 miljoner kronor for fotbollsarenan och



137 miljoner kronor for de kommersiella lokalerna. Den totala investeringsnivan for
fotbollsarenan uppgar till 488 miljoner kronor och 377 miljoner kronor for de kommersiella
lokalerna.

Utover hojda investeringsramar for fotbollsarenan och de kommersiella lokalerna foreslas
investeringsramen utdkas med 30 miljoner kronor for oférutsedda kostnader och handelser
utanfor Sportfastigheters kontroll knutet till projektet. Nya Studenternas ar ett stort projekt
och beréknas vara klart i slutet av ar 2020. Projektet och kalkyler &r val genomarbetade, men
projektet behdver sékras mot oforutsedda handelser under den langa genomférandetiden. Den
tillkommande ramen far bara tas i ansprak efter Uppsala Stadshus AB:s godkéannande.

Beaktat prisutvecklingen for byggentreprenader behdver den utvecklingen av
investeringsnivaerna i projektet foljas. Under forutséttning att fullmaktige beslutar om
utdkade investeringsramar foreslas kommunstyrelsen utifran uppsiktsplikten uppdra till
USAB att I6pande folja hur fornyelsen av Studenternas idrottsplats utvecklas avseende
investeringsnivaer.

Den hogre investeringsnivan i fotbollsarenan kommer att leda till en 6kad hyreskostnad for
idrotts- och fritidsnamnden. Namndens kommunbidrag foreslas darfor justeras i enlighet med
de 6kade hyreskostnaderna, vilket tillsammans med beslutet om utokade investeringsramar
ska beaktas i kommande ars Mal och budget.

Ekonomiska konsekvenser
Som en foljd av den hogre investeringsnivan kommer hyreskostnaden for fotbollsarenan att
Oka, for vilken idrotts- och fritidsnamnden kompenseras.

De hyreskalkyler som gjorts har baserats pa en genomsnittlig ranta pa lanat kapital pa 2,8
procent dver anldggningens nyttjandeperiod. Réntan ar hogre &n vad anlédggningen initialt kan
finansieras till, men ar beaktad utifran en rantebana 6ver en langre tid. Utover
kostnadsutvecklingen for byggentreprenader kan &ven kalkylerna for denna faktor behdva
justeras om ranteutveckligen férandras.

Investeringsramen om 30 miljoner kronor for oférutsedda kostnader &r inte budgeterad och far
ingen ekonomisk konsekvens om ofdrutsedda handelser inte intréffar. Om den tillkommande
ramen tas i ansprak kommer den totala investeringsutgiften for anlaggningen att 6ka med
motsvarande belopp.



Bilaga A
Forandrad investeringsram for nya Studenternas

Reservation
Kristdemokraterna

For oss kristdemokrater &r det en sjalvklarhet att den kommunala kérnverksamheten &r vard,
omsorg och skola, inte att bygga idrottsarenor i egen regi. Vi har hittills anda stott en
nddvéandig ombyggnation av Studenternas, men nar kostnaden for hela projektet ségs stiga
fran 630 mnkr till 860 mnkr, en 6kning med runt 35%, sa stéller vi inte langre upp pa
projektet som innebér ett haveri for majoritetens planer.

Istallet for att som i forsta att-satsen godkanna 6kad investeringsram med 100 miljoner
kronor, till totalt 488 miljoner kronor, sa vill Kristdemokraterna ge i uppdrag till
Sportfastighetsholaget AB att genomfora en ny upphandling i syfte att halla kostnaden inom
den ursprungliga investeringsramen. Dartill vill Kristdemokraterna ge uppdrag till
Kommunstyrelsen att undersoka mojligheten till ny finansiering i syfte att f igenom projektet
och aterkomma till kommunfullméktige med nytt forslag till beslut.

Var kapphast har hela tiden varit att i den har typen av projekt bor man involvera klubbar och
naringsliv, sa att inte kommunen sjalv blir en administratér och forvaltare av idrottslivet i
kommunen — en verksamhet som bor 6verlatas pa mer kompetenta och engagerade aktorer.
Exempel pa hur en sadan strategi lett till bade storre inflytande for idrottsklubbar, och en
darav féljande aterhallsamhet med kostnaderna &r Relita-hallen och IFU Arena, dar bandy-,
friidrott- och innebandyklubbarnas engagemang varit avgorande for genomforandet.
Kommunen &r i ett svart lage med en fotbollsklubb som precis gatt upp i Allsvenskan, hogsta
serien, och det &r uppenbart for alla att var stad skulle ha behovt en ny fotbollsarena sedan
ldnge. Men att i det pressade laget vélja en upphandlingsform med samverkansentreprenad
gor att aktorerna pa byggmarknaden kan utnyttja detta lage for att pressa kommunen att lagga
standigt mer skattepengar i projektet. De 6kade byggkostnaderna sedan 2015 kan ju
omojligen forklara den 6kade kostnaden pa projektet med cirka 35%, trots att man genomfort
forenklingar och forandringar for att halla nere totalkostnaden. Problemet maste alltsa vara
antingen brister i underlaget, eller en bristande upphandlingsprocess.

Nér det blev uppenbart att det fanns risker for kostnadsokningar borde majoriteten ha
undersokt mojligheten dels for en storre exploatering av sjélva studenternas-projektet med
kommersiella fastigheter och bostader, dels borde man ha tittat pa mojligheten att dven sélja
ytor norr och sdder om den foreslagna nya arenan i syfte att fa intakter till investeringen.
Eftersom man missat alla dessa mojligheter till alternativ finansiering kan vi i detta lage inte
gora annat an avsla fordyringen av hansyn till Uppsalas skattebetalare.

Jonas Segersam (KD)



Bilaga B

Forandrad investeringsram for nya Studenternas

Sarskilt yttrande
Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet

Moderaterna, Liberalerna och Centerpartiet valkomnar att kommunstyrelsen sent omsider gett
klartecken for ombyggnationen av Studenternas. Uppsalas infrastruktur for att bedriva
elitfotbollsverksamhet &r eftersatt, varfor ett nytt Studenternas ar ndédvandigt och efterlangtat.
Vara partier beklagar emellertid att den rodgrona majoritetens handfallna hantering av drendet
resulterat i att Nya Studenternas kommer bli en bade dyrare, mindre och samre fotbollsarena
an vad som ursprungligen var tankt. Kommunfullmaktige fattade pa Alliansens initiativ beslut
om Nya Studenternas redan 2014. Hade detta beslut verkstéllts sa hade spaden redan satts i
marken pa Studenternas och den nya arenan hade varit spelklar redan till hosten 2018.

Den rodgréna majoriteten stoppade dock projektet 2015 och har forhalat det sedan dess. Néar
beslut nu ater fattats om Nya Studenternas kan vi konstatera att arenan kommer bli dyrare an
den blivit med Alliansens forslag, att den kommer rymma farre askadare &n med Alliansens
forslag och att Sirius kommer tvingas spela manga av sina hemmamatcher pa en
byggarbetsplats. Priset for den rédgrona handfallenheten far betalas av Sirius Fotboll och
Uppsalas skattebetalare.

Fredrik Ahlstedt (M)
Mohamad Hassan (L)
Stefan Hanna (C)



Bilaga C
Forandrad investeringsram for nya Studenternas

Sarskilt yttrande
Sverigedemokraterna

Det ar ett daligt haneterat arende som har bade dragit ut pa tiden och skenat ivég i kostnad.
Det ar i detta lage att ta stéllning till att skrota, fordréja eller genomfora projektet. | det
sammanhanget anser Sverigedemokraterna att det ar viktigt att vara konstruktiva och komma
vidare med att antligen utveckla omradet.

Simon Alm (SD)
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SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammantradesdatum: 2017-09-19

§60

Forandrad investeringsram for nya Studenteras IP
USAB-2017/46

Beslut
Uppsala Stadshus AB foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmaktige besluta

att godkanna forslag till 6kad investeringsram med 100 miljoner kronor, till totalt 488 miljoner
kronor, for fornyelse och utveckling av Studenternas idrottsplats till den del som avser fotbollsarena,
att godkénna forslag till 6kad investeringsram med 137 miljoner kronor, till totalt 377 miljoner kronor,
for utveckling av kommersiella lokaler vid Studenternas idrottsplats,

att godkanna att till investeringsramen addera 30 miljoner kronor for oférutsedda ej budgeterade
kostnader under projektens genomférande, att tas i ansprak efter Uppsala Stadshus AB:s godkéannande,
samt

att uppmarksamma att den utfkade investeringen leder till 6kade hyreskostnader for fotbollsarenan.

Styrelsen for Uppsala Stadshus AB foreslas for egen del, under forutséttning att kommunfullmaktige
antar den utkade investeringsramen, besluta

att bevilja Uppsala kommun Sport- och rekreationsfastigheter AB igangsattningstillstand for
investeringarna enligt ovan.

Sammanfattning

Styrelsen for Uppsala kommun Sport- och rekreationsfastigheter AB (Sportfastigheter) har i beslut den
15 september 2017 foreslagit moderbolaget att begara en utékad investeringsram och
igangsattningstillstand for nya Studenternas. Bakom forslaget ligger huvudsakligen fordyringar
orsakade av de senaste arens prisutveckling pa den regionala byggmarknaden

Forslaget innefattar en utdkad investeringsram med 100 miljoner kronor for fotbollsarenan och 137
miljoner kronor for projektets kommersiella lokaler. Harutdver innefattar forslaget dven en utokad ram
pa 30 miljoner kronor for oforutsedda kostnader.

Beslutsgang
Ordféranden staller foreliggande forslag till beslut mot avslag och finner att styrelsen bifaller
forslaget.

Beslutsunderlag
Skrivelse fran Sport- och rekreationsfastigheter AB
Sammantradesprotokoll fran Sport- och rekreationsfastigheter AB den 15 september 2017.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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UPPSALA STADSHUS AB

Plats och tid:

Beslutande:

Ovriga
deltagare:

Utses att justera:

Justeringens
plats och tid:

Underskrifter:

SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammantradesdatum: 2017-09-19

Bergius, kIl 9:00 - 9:30

Marlene Burwick (S), Ordférande
Fredrik Ahlstedt (M), 2:e vice
ordforande

Erik Pelling (S)

Rickard Malmstrom (MP)

llona Szatmari Waldau (V)
Mohamad Hassan (L)

Stefan Hanna (C)

Ersattare: Caroline Hoffstedt (S)

Jonas Segersam (KD)

Joachim Danielsson, stadsdirektér. Christoffer Nilsson, bitradande stadsdirektor. Asa
Nilsson Bjervner, stabschef. Lena Grapp, stadsjurist. Ola Hagglund, ekonomidirektor.
Eva Sterte, VD Sport- och Rekreationfastigheter AB. Eva Hermansson Flodin,
finanschef. Ingela Persson, kommunsekreterare.

58 - 60

Fredrik Ahlstedt (M) Paragrafer:

Kommunledningskontoret den 19 september 2017.

Marlene Burwick (S), ordférande Fredrik Ahlstedt (M), justerare

Ingela Persson, sekreterare

ANSLAG/BEVIS

Organ:
Datum:
Anslag satts upp:

Protokollet finns
tillgangligt pa:

Underskrift:

Protokollet &r justerat. Justeringen har meddelats genom anslag pa kommunens

anslagstavla.
Uppsala stadshus AB
2017-09-19

Sista dag att dverklaga:  2017-09-19

Anslaget tas ner:

www.uppsala.se och kommunledningkontoret

Ingela Persson



Handlaggare Datum Diarienummer
Conny Nikasson
Johan Quarfordt

Eva Sterte 2017-09-15 SRB-2015-0015
KSN-2013-1432

Uppsala Stadshus AB

Utveckling av Studenternas idrottsplats

Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade 2014-03-31 att uppdra till Uppsala kommun Sport- och
rekreationsfastigheter AB (Sportfastigheter) att utreda forutsattningarna for nya arenor vid
Studenternas idrottsplats och aterkomma till kommunstyrelsen i februari 2015 (bilaga 1).
2014-11-24 beslutade kommunfullméktige (KF) om ett tillaggsuppdrag vad géller bandyhall
(KSN-2013-1432) och tidpunkten for slutredovisning flyttades till juni 2015. Kommunfullmaktige
beslutade

- att Sportfastigheter ska lagesrapportera till kommunstyrelsen (KS) i mars 2015 for att senast i
juni 2015 aterkomma med konkreta forslag utifran bolagets uppdrag.

En lagesrapport (SRB-2015-0015) lamnades till kommunstyrelsen infér mote 2015-03-11.
En skriftlig rapport samt en muntlig redovisning av det ursprungliga uppdraget lamnades till
bolagets styrelse den 18 maj 2015 .

Ytterligare politiska beslut tagna i arendet ar
¢ behovsprogram Lotens sportfalt (beslut Idrotts- och fritidsnamnden (IFN) 2014-09-03)
« ombyggnation Létens sportfalt (beslut IFN 2015-02-11, KS 2015-03-11)
« behovsprogram Friidrottsarena Granby sportféalt (beslut IFN 2014-09-03) (bilaga 2.1)
+ behovsprogram for Osterangen (bilaga 2.2)

Den 27 maj 2015 beslutade kommunstyrelsen (bilaga 3) att uppdra till Sportfastigheter att i
samverkan med idrotts- och fritidsnamnden komplettera éversynen av Studenternas idrottsplats
enligt féredragningen och

- att dversynen redovisas till kommunstyrelsen den 16 september 2015, samt
- att en lagesrapport ska lamnas till kommunstyrelsens arbetsutskott den 9 juni

Beslutet tog utgangspunkt i behovet av att redovisa forslag inom en mer begransad
investeringsram.

Uppsala kommun Sport- och rekreationsfastigheter AB, Seminariegatan 29A, 752 28 Uppsala
Telefon (vaxel): 018-727 02 00. E-post: info@sportfastigheter.se. Org.nr: 556911-0744

www.sportfastigheter.se

‘ fastigheter
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Bolaget aterkom till kommunstyrelsen med en ny rapport "Komplettering av uppdrag for utveckling
av Studenternas idrottsplats” (SRB-2015-0015, KSN 2013-1432) och kommunstyrelsen tog 2015-
10-14 beslut om att drendet skulle ga vidare till kommunfullmaktige, som den 2-3 november 2015
tog beslut i enlighet med féredragningen om att uppféra de beskrivna anlaggningarna. Hela
fullméaktigearendet (KSN-2013-1432) samt protokoll frdn 2015-11-02—23 aterfinns i bil 4.1-4.2.
Kommunfullmaktiges beslut i november 2015 innebar att en renodlad fotbollsarena ska uppforas pa
Studenternas IP samt att atgarderna, inklusive kommersiella lokaler ska genomforas inom en
investeringsram om maximalt 718 mkr, varav 240 mkr avser kommersiella lokaler och 388 mkr
avser fotbollsarenan, 31 mkr Osteriangens idrottsplats och 59 mkr friidrottsarena pa Granby
sportfalt.

Detta arende ar foranlett av att den budgetram som togs av kommunfullméaktige 2015 behoéver
omproévas. | detta drende utelamnas dock de tva da ingdende delprojekten Osterdangens IP och
Granby friidrottsarena. Friidrottsarenan tas snart i drift och for Osteréangens IP pagar en
detaljplaneprocess. Nedan foljer darfér en rapport av status samt underlag for igdngssattningsbeslut
avseende fotbollsarenan och de kommersiella lokalerna pa Studenternas.

A Fotbollsarenan pa Studenternas

I planprogrammet for Sodra Astraket sl&r man fast att idrottsomradet ska finnas kvar och
utvecklas till en intergrerad del av det park- och aktivitetsstrdk som léper utmed hela vastra asidan
ner mot Kungséangsbron. Den nu antagna detaljplanen 6verensstammer med saval oversiksplanens
intentioner som programmet fér Sodra Astraket. Visionen ar att bibehalla karaktaren och
vidareutveckla omradet for idrott, fritidsaktiviteter, evenemang och kultur sdval sommar som
vinter.

Malsattningen ar att arenaomradet ska mota stadsparken och ge en mjuk évergang fran park till
arenaomrade. Fotbollsplanen &r i forhallande till dagens lage forskjuten ca 30 meter soderut, for
att mojliggora en torgbildning mellan stadstradgarden och den norra laktaren.Torgytan kommer pa
ett bra satt att kunna utgoéra plats for samling av supporter- och sponsoraktiviteter vid match,
liksom en rad spontanaktiviteter bade sommar och vinter.

Arenan har i nuvarande utformning i sitt grundutférande en publikkapacitet pa& ca 8 400 sittplatser.
Viss andel sittplatser konverteras sannolikt i normallage till staplatser. Viss del av laktarna
utformas alltsa sa att de ar omstallningsbara mellan sitt- och staplatser. En full omstallning av
bada kortsideslaktarna mojliggor drygt 10 000 askadare. Vid enstaka stdrre evenemang, t.ex.
konserter, ar det ocksd majligt att ha publik pa innerplan, vilket innebar att publikkapaciteten dkar
till totalt ca 15 000 beroende pa hur och var scenen eller andra eventuella arrangemang placeras.

Laget pa& Studenternas medger begransat utrymme for bilparkeringar och bygger istallet pa att det
ska vara ett enkelt flode fran resecentrums centrala och sddra lage, enkelt for cykeltrafik och god
kollektivtrafik.

Nulage augusti 2017
Genomfdrande steg

I februari 2016 antog bolagets styrelse en projektstruktur fér det kommande arbetet, som aven
omfattar samverkan med bestéllaren, Idrotts-och fritidsndmnden (IFN). I linje med
beslutsstrukturen faststallde sa styrelsen i mars 2016 programhandling etapp 1. Den 18 april
beslutade styrelsen att programhandling inkl ekonomiska kalkyler ska ligga till grund for fortsatt
utformning av projektet, da narmast framtagning av systemhandlingar (SRB-2016-0037).
Rapportering av projektet, med dess delprojekt, har darefter lamnats saval i vd-rapport som
muntligt vid samtliga styrelsemoéten. Projektchefen har dven informerat I6pnade vid ldrotts- och
fritidsna@mndens sammantraden.

I mars 2016 informerades styrelsen om det planerade valet av entreprenadform och valet av
samverkansentreprenad som genomférandeform. Styrelsen forklarade sig n6jd med informationen
och inférstadd med motiven bakom bolagets valda handlingslinje. | december 2016 informerades
styrelsen om vald samverkansentreprenor. Systemhandlingar fanns framme i manadsskiftet
januari/februari och darefter pagick kalkylarbetet till bérjan av april.

Detaljplanen antogs av Plan- och byggnadsndmnden i juni 2017 och har vunnit laga kraft per
20 juli 2017. Under planprocessen har det i stort sett endast inkommit positiva synpunkter och
yttranden vilket dven bekraftas av att ndgra invandningar mot antagandet inte inkom.



Kalkylerna pa systemhandlingarna som var framme i april 2017 féranledde ett avbrott i processsen
och behov av nya forhandlingar och analyser for att atgarda den budgetdverstigande
kostnadsnivan.

Forandring i ekonomiska férutsattningar

Infor beslut i kommunfullmaktige hdsten 2015 genomfdérdes en genomgripande omprogrammering
av den planerade fotbollsanlaggningen i syfte att sdnka investeringskostnaderna. Fér att komma
ner i investeringskostnader utan att tappa de idrottsliga, funktionella och gestaltningsmassiga
vardena, togs under 2015 bl a féljande grepp. Man beslot att inte bygga en stérre stomme fér en
framtida utbyggnadskapacitetet foér 15 000 askadare, att inte bygga med en nedsankning av
arenarummet och att lagga entrér i markplan.

Kommunfullméktige beslét aven att arenan skulle byggas utan evakuering av fotbollen till Léten
under byggperioden. | beslutsunderlaget nov 2015 angav bolaget foljande

* ”Om evakuering till L6ten under byggtiden inte ska ske, kommer den ursprungliga tidplanen att
paverkas. Tiden har inte medgivit ndgon gedigen analys av hur en genomfdrandeplan ska se ut
for att skapa minsta mdojliga ekonomiska och sakerhetsmassiga konsekvenser. Bedémningen ar
dock att det skulle vara maéjligt, men det kan innebara att matcher under viss tid maste
genomforas pa godkand plan pa annan ort, troligen i Gavle som ar Sirius reservarena enligt
SvFF. Det kritiska ar att den nya huvudléktaren riskerar att hamna mycket nara den befintliga
planens vastra langsida, samt att hinna byta naturgras till ny pad med konstgras mellan
spelsdsonger och helst under den varma perioden. Flytt av de stora belysningsstolparna ar
ocksa kritiskt liksom mojlighet att uppratthalla tillracklig sakerhet pa en arena som samtidigt ar
en byggarbetsplats.”

« ”"Den tidplan som nu ligger som huvudalternativ bygger pa hypotesen att huvudlaktare (mot
Uller@kersvagen) och sodra kortsidelaktare fardigstalls forst (Etapp 1). Darefter kan nytt gras
laggas i ratt lage, ca 20 meter soderut i forhallande till dagens. | sista etappen (Etapp I1) rivs
nuvarande huvudlaktare och byggs om tillsammans med norra kortsidelaktaren.”

Kalkylerna som Iag till grund for KF beslutet i november 2015 utférdes i mars 2015 . Sedan dess
har tillvaxten i bostadsbyggande 6kat vésentligt i hela landet, och inte minst i Uppsala. SCB
statistiska bygg/fastighetindex pa 7% for landet i snitt under perioden mars 2015- augusti 2017,
tacker inte den faktiska volym och prisutvecklingen i Uppsala. Bolaget fick i april 2017 se
kostnadsodkningar pa 20-30% i systemhandlingskalkylerna. Det betyder ocksa att den utdragna
byggtiden, som blir effekten av att inte evakuera fotbollen under byggperioden, slar igenom
mycket hart pa kostnaderna.

Effekten kan vi se i tabellen nedan. Alternativ O ar den merkostnadseffekt som framgick av
kalkyerna i april, jamfort med att bygga utan pagdende spel pa arenan. Den berakningen bygger
pa forutsattningen att nuvarande askadarkapacitet och minst tre sidor med laktare bibehalls under
byggperioden, vilket naturligtvis ar till forman foér fotbollen och upplevelsen p& arenan. Alternativ 1
innebar att byggtiden kortas genom att de tva sista byggetapperna sker samtidigt. Det betyder en
nagot mindre askadarkapacitet under 2019. Alternativ 2 resp 3 bygger pa att fotbollen evakueras
till andra arenor.

Etappbyggande merkostnad

Alternativ Byggplan Tidperiod Antal | Diffi Merkostnad
man forh till | Etappbygge
O alt kkr
0 Enl beslut nov 2017-08-15 41 80 000
2015 2020-12-31
1 Ny komprimerad | 2017-11-01 32 9 40 000

plan, utan behov | 2020-06-30
av evakuering

2 Bygge utan fotboll 2017-11-01 25 16 10 000
1 sé&song 2019-11-30

3 Bygge utan fotboll 2017-11-01 23 18 1 000
1,5 sasonger 2019-10-01

Tankbara atgarder

| syfte att séanka kostnaderna har under perioden maj-augusti 2017 foljande atgarder utretts och
utvarderats

« Evakuering av fotbollen till Loten alt Bandyarenan under sasongon 2018 och/eller 2019 (bil 5)
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* Bygga utan tak over de laga laktarna (bil 6)

« Ersatta sddra kortsidelaktaren med skelettlaktare (bil 6)

» Ersatta kiosker i den nedre foajén med dockningsplatser for foodtrucks (bil 6)

«  Oppna upp foajén bakom huvudlaktaren till en icke klimatiserad zon (bil 6)

« FoOrskjutning av hela projektet 1-2 ar

« En forandring i tidplanen for bygget som reducerar tiden med 9 manader utan att fotbollen
behéver evakueras (alternativ 1 i tabellen ovan)

* En andrad avtalsmodell med samverkansentreprenéren

Som framgar av bilaga 5, skulle evakueringsalternativen krava atgarder som ar lika kostsamma
som den besparing som kan dstadkommas om byggtiden kortas. En sadan flytt ar naturligtvis aven
ogynnsam for idrotten. Daremot foreslas att alternativet att komprimera byggtiden 9 manader utan
evakuering genomfors.

Av de storre forandringar i sjalva produkten som provats ( bil 6) foreslas att kiosker i den nedre
foajén utgar och ersatts med dockningsplatser for t.ex. foodtrucks. Liksom att publikfoajén (plan
12) och kommunikationsyta pa 6vre planet (plan 13) pa& huvudlaktaren utfors vaderskyddade men i
ovrigt 6ppna utan klimatisering. Fasadutformning p& huvudbyggnad har ocksa forenklats.

Darutdver har alla funktioner och materialval prévats och optimerats och sjalva avtalsmodellen
med entreprentren omarbetats. Med alla dessa forandringar medtagna ligger hela
investeringskostnaden dock hégre an budget 2015.

Effekterna pa investeringsvolym i mkr anges nedan

Sept Aug
Anlaggningsdel 2015 | 2017

mkr mKkr
Husbyggnad, tak, fasad,installation 234 323
Invandiga ytskikt och inredning 50 59
Markanlaggning 100 101
Konstgras pad och matta 4 5

Totalt for kommun intern uthyrning 388 488V

D 2017 ars prisniva

Funktionella férandringar sedan 2015

Utover de ekonomiskt foranledda atgarderna ovan, har féljande foérandringarna i funktion och
forutsattningar uppkommit under detaljplaneperioden, i forhallande till det underlag som lag till
grund for KF beslut nov 2015

» Andrad fastighetsgrans i 6stra delen till forman for stérre yta allman platsmark invid parkallén
och gc-vagen, liksom i norr dar den omdragna gc-vagen utgor ny grans mot Stadstradgarden.

« VA-infrastruktur investering utanfor fastighetsgrans kravs da det visat sig att vattenledning
utmed Sjukhusvagen behéver laggas om for att mojliggdra byggandet av arenan.

« Det star nu klart att en bro ska byggas i Kungséangsesplanadens forlangning och att
Ullerdkersvagen ska dras narmare idrottsomradet, vilket skapar en begransning for infarten till
arenan strax soder om detaljplanens granser. Ett (gemensamt) arbete pagar tillsammans med
samhallsbyggnadsférvaltningen for att hitta en rimlig kompromiss mellan ytkraven fér vagen
och gc-vag i forhallande till infarten pa idrottsomradet.

» Fotbollsarenan miljoklassas via Ceequal och Byggvarubedémningen (BVB) anvéands for styrning
och uppféljning av inbyggnadsmaterialet. Ett hallbarhetsprogram har upprattats for att
sakerstalla att ett medvetet och systematiskt hallbarhetsarbete genomfors under hela projektet.

* Byggnaderna och intilliggande isar kommer att forbruka stora méngder energi och det finns
stora vinster med ett energiutbyte mellan fotbolls- och bandyplanerna dar éverskottsvarme fran
kylanlaggning nyttjas fér uppvarmning av konstgrasplanen.

* Bandyisarnas kylanlaggning planeras att anvéndas till att kyla kontorsytor. Kylanlaggningen kan
kopplas in pa natet for fjarrkyla under icke issasong, for att nyttja kapaciteten hela aret.
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¢« En LCC-kalkyl visar att en underkantsisolering av konstgrasplanen, for att minimera
energiatgangen vid uppvarmning, ar l6nsam

¢ En jamstéalldhetsanalys har belyst faktorer som trygghet och sdkerhet, "fredade zoner”,
belysning,matutbud,mdétesplatser, familjelaktare mm

« De tre laga laktarna avses utforas med trastomme, bade vad galler tak och laktargradang.

« Koksutrustning i VIP-lounge dimensioneras utifran funktionen mottagningskok. Mojlighet att
tillfora loger pa plan 13 kvarstar.

Sammanfattning av forslag avseende fotbollsarenan.

a) Lokalprogram och ytredovisning for fotbollsarenan

Byggnadsdel Behovsprogram| Sept 2015 Aug 2017
(IFN), LOA (V) | LOA (h) LOA (h)

Fotbollsarena ca 6 000 m? ca 7 600 m?

Varav VIP-lounge, cal385m? ca 400 m? ca 900 m2

konferensyta i F-huset
Publikkapacitet och ytor,| 9 000 sittande ca 8 000 sittplatser | ca 8 400 sittplatser

inkl laktare/foajeer inkl VIP-sektion medfér ca 9 500 m? | medfér ca 10 000
med 950 platser | publikytor m? publikytor
Planyta 120 x 80 m 9 600 m?, 9 600 m?,
innerplansmatt 120 x| innerplansmatt 120
80 m X 80 m
Totalt Fotboll ca 15 500 m? ca 17 730 m?
(exkl. planyta) (exkl. planyta)

b) Investeringsvolymer jamfort med KF beslut 2015

Sammanfattning av investeringskostnader fordelade i en 5-arsperiod. Férslaget omfattar en
investeringsutgift pa 488 mkr. Denna utgift behover fortlopande féljas och justeras for
byggkostnadsutvecklingen i Uppsala.

Investeringskostnad per ar mkr (aug 2017)

Anlaggning 2015- | 2018 | 2019 | 2020 | Tot Tot inkl Tot
2017 kalkyl | indexupp- aug
maj rakning 7% | 2017
2015
Fotbollsarenan | KF ram 920 100 128 70 388 4159
Kostnadslage 78 110 210 90 488
aug 2017

1) Exklusive etappbyggnadskostnader

C Hyreskostnader jamfort med KF beslut 2015

Hyreskostnad for den befintliga arenan ligger kvar till restvardet nedskrivs . Hyran minskar under
hodsten 2017 nar friidrotten fors dver till Granby nya friidrottsarena. Hyra for den nya
fotbollsarenan uppstar successivt vartefter anlaggningsdelarna kan tas i bruk. Genom den nu mera
komprimerade byggtiden kommer stor del av anlaggningen kunna tas i ansprak redan under 2019.

I hyreskostnaden ingar anlaggningens kapitalkostnader i form av avskrivningar och rantor pa
lanat kapital. Anlaggningens nyttjandeperiod ar nedbruten i komponenter och rantan ar
beraknad pa 2,8 % i genomsnitt dver nyttjandeperioden. Kostnader utgar frdn 2017-ars
prisniva.



Ackumulerad arskostnad motsvarande hyreskostnad for idrotts- och fritidsnamnden

for fotbollsarenan och friidrottsarenan pa Granby sportfalt ( exkl hyresgastinventarier/ -
installationer)

Hyreskostnad 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kkr

Studan fotboll 2 605 358 | 2 165 358 ?| 1 722 678 ?| 861 339 ?

och friidrott

idag

Utomhus 1 100 000 ®| 4 850 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000
friidrott Granby

Fotboll ny

- etapp 1 inkl 16 655 000 ¥ | 26 650 000 | 26 650 000
konstgras

- etapp 11 8 560 000 11 420 000
Totalt 2605358 | 3265358 | 6 572678 | 22516 339 | 40 210 000| 43 070 000
Motsv i KF 2 605 358 4 665 358 6 722 678 16 861 339 27 000 000 | 37 000 000
beslut 2015

b samtliga hyror angivna utan KPI eller annan upprékning och utifrAn 2017-ars prisniva. ? Halva &rshyran for friidrotten p&
Studenternas idag faller bort 2017. Resten 2018. ® Ny reducerad hyra frAn sep 2017, hyra fér 90% av anlaggningen fr o m dec
2017 och 100% fr om maj 2018. ¥ Enligt nu féreslagen tidplan tas ombyggd fotbollsarena i drift etappvis. Etapp | april 2019,
etapp |l april 2020.

Intékter

De arskostnader som redovisas ovan ska stallas mot de intakter kommunen forvantas kunna fa in,
baserat pa fotbollsarenans lokaler och kringliggande torgytor.Uppskattningen ar gjord av
stadsbyggnadsforvaltningen/idrott och summerar till 6-7 mkr / ar. Intakterna kraver en mera
offensiv_marknadsfoéring och férsaljning och ett samarbete mellan fastighetsagare, hyresgéast och
Destination Uppsala.

Intaktsmojligheter (IFN /Stadsbyggnadsforvaltningen) Mkr / ar
Matchintakter 1,5-2,0 mkr
Hyresintakter fran elitforeningar (fasta omkladningsrum, férradd, gym, 1,6 mkr

butik, tvattstuga mm ) ca 800 m?

Ovriga intakter markeringsavgift (skolor, andra féreningar) 1 000 timmar| 0,5 mkr

Ovriga evenemang pa arenan och utanfor 0,3 mkr
Markupplatelse torgytor, konferens, loger 0,8 mkr
Ev sponsringsintakter 1,5-2,0 mkr
Totalt 6,3- 7,3 mkr

B Integrerade kommersiella lokaler och service

Motivet till de kommersiella faciliteterna grundas i planprogrammet fér Sédra Astraket, liksom i
behovsprogram frdn IFN. | planprogrammet for Sodra Astraket slar man fast féljande:

”Malet for omradets utveckling ar att skapa ett levande, upplevelserikt och innehallsrikt park- och
aktivitetsstrdk som fungerar bade vid stora evenemang och till vardags.”

I sval planprogrammet for sddra Astrédket som i IFN behovsprogram betonas att arenaomradet om
mojligt ska anordnas sa att det ar liv, rorelse, aktiviteter och trivsamt for besokare alla dagar i
veckan, dag som kvéll, och inte bara kring idrottsevenemang. En forutséttning for detta ar att
andra verksamheter utover de direkt idrottsrelaterade finns inom omréadet. En hog grad av
aktivitetet skapar ocksa den 6nskade tryggheten for besokare i hela omradet.

Den nu antagna detaljplanen éverensstammer med saval dversiksplanens intentioner som
planprogrammet for Sodra Astraket.

I IFN behovsprogram, rev 2015-12-08 (IFN-2013-0118), anges att "utdver idrottsytorna kommer
arenan att innehalla kommersiella funktioner med bl a en restaurang som ska serva idrotts- och
evenemangsverksamheten. Har kan &ven idrotten hyra lokaler for eget behov, utéver de som
sakerstalls av namnden, for att komma till stdnd i den idrottsliga delen”. For att fullfélja uppdraget
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med ovan beskrivna intentionerna inom hela idrottsomradet som detaljplanen omfattar, har
bolaget darfor arbetat med foljande vision

Studenternas ar den unika, stora arenaparken som lever dygnet runt, intill
stadstradgarden och mitt i staden — Uppsalabornas stolthet och métesplats.

Unik avseende gestaltning, lage, trivsel och logistik till och frdn omradet.

En forutsattning for detta ar att andra verksamheter, utdver de direkt idrottsrelaterade finns inom
omradet.Narheten till stadstradgarden och samspel med dess aktiviteter bidrar till malet.

For att narma oss visionen ar forslaget att tillféra arenan ett verksamhetskoncept baserat pa
idrott-halsa-upplevelse/moten. Konceptet byggs upp av saval verksamheter som service och
kontor och de aktiviteter och event som kan attrahera besotkare till arena och torg. Det bygger
vidare pa Studenternas starka idrottshistoria och det unika laget vid Fyrisan och stadstradgarden
som gor anlaggningen lattillganglig.

Med servicebutiker samt ett maltidskoncept kan Studenternas bli ett valkommet komplement till
stadstradgarden och en aret-runt-plats dar manniskor med olika aldrar och bakgrund kan métas.
Pagaende och kommande bostadsbyggande i naromradet 6kar behovet och attraktionen med ett
idrottsomrade med saval arena som motesplatser, service och aktiviteter av olika slag.

P& torgytan kan finnas allt fran marknader, sponsoraktiviteter och utstallningar till dans, musik,
skridskoakning, gymnastik, yoga eller bara en skon motesplats med fika. | nordéstra hérnet av
torget, mot an och parken, finns ett utmarkt lage for utomhusservering som kan vara i drift aret
om. L&get intill stadsparken och vattnet kan inspirera till aktiviteter, utstallningar och massor inom
teman som inte hittat sitt givna lage i Uppsala. Teman sdsom tradgard, natur,uteliv, cykel,
batsport och vattenaktiviteter.

Konceptet ska utvecklas &ven i F-huset och T-huset, dar det inryms verksamhetsytor och kontor
om sammanlagt ca 10 000 m? uthyrningsbar lokalarea. Det speciella i att faktiskt ha sin
halsorelaterade verksamhet i direkt anslutning till ett idrottsomrade och verksamma idrottsutévare,
attraherar ratt slag av aktdrer. Dartill finns en méjlig nara koppling och samarbete med den
hogkvalificerade kompetensen pa sjukhusomradet och universitetet.

Nulage augusti 2017

Delprojektet "Kommersiella lokaler” ska ses som en affar for bolaget, ekonomiskt skild fran
idrottsarenan och baserad pa av styrelsen godkanda kalkyler. Det bestar av kontors- och
verksamhetslokaler i F-huset (hoghuset), verksamheter/service i T-huset (fristdende pa torget),
gym pa bv i hus F och verksamheter och café i bottenplan norra laktare ut mot torgytan.

Forslaget ar att tillfora foljande lokaler i anslutning till fotbollsarenan pa var fastighet Krondsen 2:1
« Kontors- och verksamhetslokaler ca 6 700 m? i "hégdelen” (vastra laktaren) och bv

« En gymlokal ca 1 325 m? LOA p& bv och plan 1 i F-huset, vastra sidan

« En cafélokal inkl kék, 350 m? LOA i bv norra laktaren mot arenatorg

» Verksamhets/butikslokaler ca 1 640 m? LOA i markplan p& norra och vastra laktaren

« En fristdende byggnad, ca 2 200 m?, pa norra torget, fér verksamheter och service

+ Totalt ca 12 200 m?

Ytor for dessa ar inraknade i nuvarande planarbete.

Genomfdrandesteg
» Forutsattningar for de olika delfunktionerna, ytor och deras inbdrdes placering pa omradet
utreddes under 2016.

» Vidare har en marknadsbearbetning inom den tilltankta malgruppen skett och hyresnivaer har
analyserats.

» En lagesrapport (SRB-2016-0117) lamnades till styrelsen i september.

* En utredning via dels konsulter, dels systerbolag i kommunkoncernen, genomférdes hdsten

2016 vad galler dels mat- och dryckfunktionen, dels gym p& omradet. Rapport lamnad till
styrelsen pa decembersammantradet.
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» Konsekvenser och nya forslag pa ytornas disposition i anlaggningen lamnat till styrelsen i mars
2017.

Andringar i forutsattningar och funktioner i forhallande till underlag i KF beslutet 2015
De utredningar och analyser som utférts under 2016 har lett till foljande férandringar

* F-huset (hogdelen pa huvudlaktaren) har i DP-arbetet fatt sankas 1,5 vaningsplan och i stallet
breddats nagot sdderut och hojden pa T-huset har fatt reduceras med tva vaningsplan

e En utbyggnad har lagts till i norra laktarens markplan ut mot torgytan fér att rymma café och
vissa servicefunktioner. Efter konsultutredning av forutsattningar for restaurangfunktionen har
sdledes den tankta placeringen av restaurang pa plan 13 i F-huset flyttats till markplanet i
norddstra hdornet ut mot torgytan och ytan har reducerats.

« Vidare kalkyl- och analysarbete har givit att restaurangen har andrats till ett café med madjlighet
att servera enklare ratter samt ha utskdnkningsrattigheter.

» Den tidigare tankta restaurangytan i F-huset &r nu uthyrningsbar kontorsyta, samt till en del
mojlig yta for loger.

* En mindre yta for verksamhet/service har skapats i markplan i huvudlaktarens norra hérn, samt
pa vastra sidan i markplan mot Ullerakersvagen.

« Gym har flyttats frAn markplan ut mot torget, till markplan vid den vastra entrén.

» Fasadkonstruktion och material i hus F har féréndrats till enklare fasad med betongelement och
glaspartier mot tidigare skalfasad med fasadskivor och glassystem.

« Jamstallhetsanalys har hittills endast 6éversiktligt skett i samband med framtagning av typplan i
systemhandlingsskedet. Néasta aktuella fas &r vid val av verksamheter, och hyresgéstdialog i
samband med inredning.

« Den uthyrningsbara ytan har 6kat frdn 9 810 kvm till 12 200 kvm LOA(h)

Investeringskostnad kommersiella lokaler per ar mkr (augusti 2017)

2015- | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Tot Tot 2015| Tot
2017 kalkyl | Inkl aug
maj index 2017
2015 7%
Kontorlokaler KF ram 15 35 85 45 180 193
inkl cafe hus F
Kostnadslage 15 70 110 102 297 Y
aug 2017
Kontor T KF ram 10 30 20 60 64
Kostnadslage 30 50 80
aug 2017
Tot mkr 240 257 377

Y Okning av lokalyta 2 400 kvm

Organisation och integration med arenan

Bolaget planerar att bygga, &ga och forvalta alla delar i det kommersiella projektet, men lagga ut
driften av café och gym pa externa aktdrer. Motivet for att bygga i egen regi ar att alla lokaldelar
utom T-huset ar helt integrerade i arenabyggnaden, med gemensam infrastruktur. Hus F byggs
samtidigt som vastra laktaren — huvudlaktaren. Den utgoérs av idrottsfunktioner i bottenplanet och
darovan en mix av idrottsrelaterade lokaler, verksamhetslokaler och kontor.

Den upphandlade samverkansentreprenaden ar baserad pa hela anlaggningen som ett projekt.

Motivet for egen forvaltning ar framst att det ar angelaget att behalla kontrollen déver val av
hyresgaster for att leva upp till det valda konceptet, och undvika konflikter med verksamheten pa
arenan. Den nara kopplingen till en aktiv idrottsarena kraver ocksa en insikt och flexibilitet hos
hyresgésterna och en god samverkan mellan forvaltare, kommunen som hyresgast, idrottsfore-
ningar och externa hyresgaster. Det finns dessutom redan en forvaltningsorganisation i bolaget.

En affarsmassig 16sning behdver forhandlas fram mellan kommunen som hyresgéast av arenan,
bolaget som fastighetsagare och de kommersiella lokaler och funktioner som ocksa kan generera
intakter for arenahyresgasten. Matfunktionen ar ett exempel pa hur samspelet maste fungera
mellan hyresgéster i arenan och kommersiella hyresgaster . Arenaservice ska finnas i den huskropp
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som utgdr sjalva arenan, dels i form av 6 kiosker och 5 dockningspunkter for foodtrucks runt om
hela arenan, dels i form av en VIP lounge med mottagningskok p& plan 12 i F-huset.
Café/restauranglokal som férvantas drivas av en enskild entreprendr kommer att finnas i arenans
norddstra horn ut mot torget. VIP loungen &r en del av arenafunktionen, och anvénds fér sponsorer
och besokare vid matchtillfallen, men kan daremellan ha olika funktioner, bla for konferens/méten.
Loger som kan hyras ut och generera en intakt inryms pa plan 13 . Kostnadsmassigt belastar VIP
loungen, inkluderat mottagningskék, och kioskerna idrottsprojektet, medan restaurant, kok och
café i kalkylerna belastar de kommersiella lokalerna.

Vid matcharrangemang kommer det vara ett samspel mellan alla funktionerna, och den
ekonomiska modellen for kostnadsfordelning aterstar att utreda.

Gym, som kan nyttjas av saval idrottsutévare som allmanheten, byggs i F-huset som en del i
bottenplanet och pa plan 1 p& arenans huvudlaktare, ut mot Ullerdkersvagen.

Nar en struktur satt sig mellan bolaget och skilda hyresgaster och funktioner, kan fragan om
eventuell forséljning av det kommersiella projektet aktualiseras.

Torghuset ar fysiskt fristdende fran arenan. Funktionerna har planeras i forsta hand vara service
och verksamheter. Dess betydelse for helheten och for dvriga parters bedémning av helheten pa
omradet ar dock betydande, varfor den paborjade marknadsbearbetningen kommer att fortga.

Beslut kring alla dessa funktioner behover saledes fattas samtidigt med beslut om sjalva
idrottsarenan.

Vardering och Ibnsamhet

Bolaget har givit i uppdrag till Forum Fastighetsekonomi AB att gora en bedémning av
marknadsvéardet for de kommersiella delprojekten, dels som byggrétter, dels i fardigstéllt och
uthyrt skick.

Byggrattsvardena, som baseras pd i forsta hand exploateringskalkyl, ger marknadsvarden fér Hus F
pa 19 mkr och Hus T pa 8 mkr. Varderingen av fastigheterna i fardigstallt skick uppskattas till 102
mkr for T-huset och 395 mkr for F-huset, baserat pa direktavkastningskrav om 4,8% resp 5%.

De kommersiella funktionerna skulle kunna avyttras vid en tidpunkt 3-5 ar efter byggnation, om
det ar angelaget att finansieringen aterbetalas.

Om de kommersiella delarna behalls bedoms dessa, fullt uthyrda (5% vakans) ge en arlig
avkastning fore finansiella poster och administrativa palagg, om 25 mkr. | férhallande till insatt
kapital (exkl byggrattsvardet) innebér det en avkastning om 6,4% .

Bolagets egna berakning av Initial direktavkastning (driftnetto inledande ar/investering) ger 6,4%,
och nagot lagre med café .

. Hus F med café Driftnetto 2021 18 mkr / 296 700 mkr = 6,12%
. Hus F utan café Driftnetto 2021 19 mkr / 296 700 mkr = 6,4%
. Hus T Driftnetto 2022 5,0 mkr / 80 000 mkr = 6,3 %

Ackumulerat resultat i bolaget

Forutom en marknadsvérdering enligt ovan har den ekonomiska analysen omfattat de direkt
resultatpdverkande effekterna pa bolagets likviditet och resultat efter finansiella poster . Det
underlaget har behandlats i bolagsstyrelsen. Sett till det arliga resultatet pa sista raden i bolagets
resultatrakning, kommer de inledande fyra aren fram till en stabil uthyrningsgrad etablerats, att
utgora en viss pafrestning pa resultat och likviditet . Optimering av hyressattning och val av
verksamheter, bedémda vakansgrader mm kommer fortsatt att analyseras och balanseras mot
kassafléden och likviditetsplan inom bolaget infér avtalstecknade.



Tidplan 2015-2021

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
DP
KF beslut X X
Projektering | ----—--- | —=====-=—= | —=m-———-
Produktion
Granby EEE—
friidrott
Produktion
Osterangen —)
etapp 2
Produktion
Fotboll
-etapp 1 S —
-konstgras ()
-etapp Il v
Kontor F ——
Kontor T | | : >
Bilagor enligt bilageforteckning
Bilaga nr | Avser Not
1 KF beslut 2014-03-31
2.1 IFN behovsprogram friidrottsarena Gréanby
2.2 IFN behovsprogram Osteréngens IP
3 KS Komplettering av uppdrag for utveckling av Studenternas
idrottsplats
4.1 KS arende for beslut 2-3 nov 2015
4.2 KF protokoll 2-3 nov 2015
5 Evakueringsalternativ
6 Utredning av "yxhugg”
7 Perspektivbild arenaomrade
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