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Avsnitt 1 - Sammanfattning

Sammanfattning

Viktiga iakttagelser vid genomgangen

Ny fotbollsarena fér Djurgardens IF pa Ostermalms IP &r ett stort
projekt med speciella forutsattningar.

Projektet ar i ett tidigt skede vilket innebér att gjorda berakningar
av naturliga skal ar pa overgripande niva.

Kalkylens olika indata for intékter har i stor utstrackning, var for
sig, bedodmts forsiktigt jamfort med faktiska eller budgeterade
nivaer inom jamforelsearenorna.

Jamfort med de senaste arens publikintakter om 24-25 mkr
innebar dock antagandena om ny publik, forsaljning av loger och
VIP-stolar att publikintdkterna ska oka till 54-55 mkr vilket &r mer
an en fordubbling.

Hyra fran lokaler utgor 13,6 mkr vilket ar cirka 29 % av totalt
beréknade intékter. Detta innebar en inte obetydlig exponering mot
lokalhyresmarknaden fér arenabolaget.

Vasentliga skillnader mellan féreslagen arena och arena enligt
projektbeskrivning Tema arkitekter féreligger.

Infér beslut om ny fotbollsarena p& Ostermalms IP rekommenderar
vi att projektets omfattning faststalls med avseende pa
publikkapacitet, kommersiella lokaler och parkeringsbehov.

Kalkylunderlaget bor i ett nasta steg utvecklas genom tkad
precision i entreprenadkostnadsberékning, byggherrekostnader
och kapitalkostnader i forvaltningsskedet.
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Vasentliga risker i projektet

Projektets ekonomi forutsatter varaktigt sportsliga framgangar for
Djurgardens IF sd att 6kningen av publik och intékter blir varaktig.

Utformning och omfattning av arenan ar inte faststalld.

— Investeringsvolymen ar i detta tidiga skede behaftad med
stor osakerhet.

Hogre intakter har beréknats genom stérre publik, hogre
forséljning och namngivning av arena och laktare jamfort med
nuvarande forhallanden.

Projektet innehaller lokaler som inte har ndgon omedelbar
koppling till fotboll.

Parkeringsbehovet ar inte klargjort och det foreligger stor
osakerhet rorande ekonomi i ett eventuellt garage. Garage
forutsatts i nulaget finansieras och drivas av extern part.

Det ar av stor betydelse att mervardesskatt hanteras pa ett korrekt
satt sa att inga onddiga kostnader uppstar. Vi rekommenderar att
sarskild momsutredning genomfors.
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Avsnitt 2 - Bakgrund och syfte

Bakgrund och syfte

Bakgrund till uppdraget

Stockholms Stad har uttryckt en ambition att bista idrottsklubbar
som dnskar uppféra egna anlaggningar genom att bidra med mark
for andamalet. Djurgardens IF har med utgadngspunkt fran denna
ambition utarbetat ett forslag till en ny fotbollsanlaggning for den
egna verksamheten beldgen pé platsen for nuvarande Ostermalms
IP. Kalkyler for projektet har i ett tidigt skede uppréattats internt
inom idrottsféreningen.

Mdjligheter att anpassa nuvarande arena, Stockholms Stadion, till
kommande krav frdn UEFA har av Djurgardens IF inte bedomts
foreligga.

Syfte med uppdraget

Syftet med uppdraget ar att fa en oberoende bedémning av de
kalkyler som tagits fram samt belysa de vasentliga riskomradena i
det tidiga skedet.

Analysen ska anvandas som internt underlag i kommande
diskussioner avseende mdjligheterna att genomféra det féreslagna
projektet.
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Avgransningar

Denna rapport har skrivits i det syfte som redovisats ovan och vi
accepterar inget ansvar for dess anvandning till andra andamal &n
detta.

Slutsatserna i rapporten representerar var kvalificerade bedémning
baserat pa tillgangligt material samt tillvagagangssatt beskrivna i
denna rapport. Vi vill dock understryka att riskbedémning inte ar en
exakt vetenskap utan har inslag av subjektiv beddomning, varfor
olika beddmare kan komma till olika slutsatser.

Analysen inbegriper inte:
— Val av tekniska l6sningar etc.
— Verifiering av kalkylunderlag sdsom ritningar och planer.

— Projektets paverkan pa Stadens I6pande verksamhet,
exempelvis flytt av nuvarande verksamheter och utrangering
av befintliga anlaggningar pa Ostermalms IP.

— Transaktioner inom koncernen Djurgardens IF eller hantering
av moms.
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Underlagsmaterial

Huvudsakliga arbetsmoment vid analysen
« Genomlasning av tillgangliga dokument och berékningar.

« Intervjuer med foretradare for Djurgardens IF och Tema arkitekter
Intervjuer har genomforts med féljande personer

« UIf H Petersson, Djurgardens IF

e Johnny Berg, Tema Arkitekter.
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Underlagsmaterial

Driftkostnader for Boras arena baserade pa utfall 2009.
Resultatkalkyl upprattad av Djurgardens IF.
Ekonomisk plan uppréattad av Djurgardens IF den 19 februari 2010.

Kostnadssammanstéllning uppréttad av Tema projektledare 15
januari 2010.

Beddmning av entreprenadkostnader upprattad av Tema arkitekter
15 januari 2010.

Fortydligande till sammanstallning 6ver entreprenadkostnader
upprattad av Tema arkitekter 15 januari 2010.

Konsekvenserna av elitarena p& Ostermalms IP.

Arenaforslag - Ostermalms IP upprattat av Djurgardens IF den 14
augusti 2009.

Alternativ for befintliga verksamheter pa OIP.

"Kalmar arena” pa Ostermalms IP uppréttad av Tema
projektledare 28 januari 2010.

OSTERMALMS IP - Forslag till ny fotbollsarena fér Djurgardens IF
daterad 20 oktober 2009 rev 20 november 2009.

Arsredovisningar Djurgardens IF 2008 och 2009.
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Avsnitt 3 - Projektet i korthet

Projektbeskrivning enligt Tema arkitekter, rev 2009-11-20

+ Publikkapacitet ca. 20.000 sittande askadare. (23.000 med § L ..-
staplatskonvertering). L
« Oppen arena, men forberedd att férses med tak.

< Arenan planeras som en renodlad fotbollsarena, men skall
mojliggbra anvandande vid bl.a konserter, ridsporttavlingar,
foretagsevenemang och uppvarmningsytor for friidrottstavlingar.

< Arenan skall vara en tavlingsarena lika val som en tréningsarena.
e Samtliga UEFA-regler skall uppfyllas.
* Projektet ges en tydlig miljoprofil.

» Goda kommunikationer for askadare bl. a med vaderskyddade
entréer.

» Parkeringsplatser for funktionarer, VIP- och hedersgaster — ca.
200 platser (placeras under laktare eller ev. arenatorg).

*  Omkladningsrum, rum for matchfunktionarer, lakare etc., media,
kansli (500-1.000 kvm) och relaxavdelning.

* Restaurang for ca. 500 personer
e Loger/VIP-utrymmen — ca. 40 st. — beroende av storlek pa loger.
e Gym —500-1.000 kvm

« Ovriga kontorslokaler, konferenslokaler, butiker och ev. biograf
placeras under laktare i den man plats finns.

Ostermalms IP « Genomgang av initiala kalkyler 7



Avsnitt 4
BedOmning av kalkylunderlag

PRICEWATERHOUSE(COPERS Advisory



Avsnitt 4 - Beddmning av kalkylunderlag

Kalkylunderlag

« Djurgérdens IF har upprattat en PM "Ny elitarena p& Ostermalms
IP — Ekonomisk plan”.

« Den ekonomiska planen innehaller en rérelseresultatberakning
baserat pa beraknade intakter, driftskostnader och
kapitalkostnader.

* Ny arena planeras att uppforas och &gas i nytt bolag.

« Intaktsberakningen utgar fran nuvarande forhallanden pa
Stockholms Stadion avseende publik och intékter med bedémda
tilkommande intékter genom tillkommande biljettfrsaljning, dkad
forséljning for mat och dryck mm, namngivning av arena och
laktare och uthyrning av lokaler.

* | den ekonomiska planen gors jamférelser med flera likartade
anlaggningar rérande intaktsposter samt driftskostnader.

» Vi har tagit del av tva alternativa berakningar av
investeringsvolymen

— Entreprenadkostnadsberdkning av Tema projektledare
baserat pa utformning av arena enligt Tema arkitekter.

— Jamforelser med kostnadsuppagifter fér Kalmar Arena som
uppforstorats till varierande publikkapacitet med tillagg for
kostnader for rivning, schakt och yttre miljo.
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Kommentarer

Kalkylen har utgatt fran nuvarande forhallanden inom Stockholms
Stadion med jamforelser fran nya likartade arenor for fotboll;
fardigstallda, planerade och pagéende projekt.

Kalkylens olika indata for intakter har i stor utstrackning, var for
sig, bedoémts forsiktigt jamfort med faktiska eller budgeterade
nivaer inom jamforelsearenorna.

— DA biljettintakter, forsaljning och intakter for namngivning
samvarierar rekommenderar vi att férdjupade
kanslighetsanalyser genomfors.

Kalkylen bygger, forutom pa uthyrning av lokaler, enbart pa att ett
fotbollslag spelar matcher pa arenan.

— Inga intékter har kalkylerats for konserter eller andra
arrangemang.

| kalkylen antas all moms avdragsgill.

Kalkylunderlaget bor i ett nésta steg utvecklas genom dkad
precision i entreprenadkostnadsberakning, byggherrekostnader
och kapitalkostnader i forvaltningsskedet.
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Avsnitt 5 - Beddmning av initiala kalkyler

Antaganden i kalkylen

Den grundlaggande tanken med kalkylen ar att den nya arenan till
stora delar ska finansieras med nya intakter fran matcher med
Djurgéardens IF elitlag och i 6vrigt genom uthyrning av lokaler for
kontor och lager i arenan.

— Kalkylen innehaller inga intakter fran andra arrangemang.

Investering/byggnationskostnader har faststallts till 425 mkr. Det ar
oklart huruvida byggherrekostnader ingar i kostnaden. Om sa inte
ar fallet ska normal 10-20% tillkomma i byggherrekostnader.

— Kapacitet 16 000 askadare vid UEFA-standard och
19 200 &skadare vid vissa nationella matcher.

— Investeringsbeloppet ar baserat pa jamforelser med det
pagaende arenabygget i Kalmar med justering for storre
kapacitet och att planerad arena ska sankas ned jamfért med
nuvarande markniva.

— Den tankta arenan har lagre standard &n Tema arkitekters
projektbeskrivning. Bland skillnaderna aterfinns lagre andel
uppvarmda foajélokaler och enklare takkonstruktion. Tema
arkitekters kostnadsuppskattning ar 563 mkr, exklusive
byggherrekostnader. Da projektet &r i ett tidigt skede anges
osakerheten i kalkylen till +/- 20 %.

— Ingen av kostnadsberdkningarna inkluderar eventuellt
garage. Enligt Djurgardens IF forutsatts att en extern aktor
investerar och driver parkering.
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Kommentarer

Vasentliga skillnader mellan foreslagen arena och arena enligt
projektbeskrivning Tema arkitekter foreligger.

— Skillnader i standard gor bland annat att investeringsbeloppet
skiljer betydligt.

— Skillnader i takkonstruktion gor ocksa att det i nulaget saknas
aktuella illustrationer éver planerad arena.

Vi har inte kunnat klarlagga hur val den planerade arenan pa
Ostermalms IP 6verensstammer med Kalmar arena bland annat
med avseende pa lokaler for uthyrning.

— Berakningstekniken att skala upp Kalmar arena till har
Oonskad kapacitet forutsatter stora likheter mellan projekten.

— Den planerade arenan innehaller lokaler for uthyrning.
Tillgangliga underlag ger ingen ledning avseende hur
investeringskostnaden paverkats av dessa lokaler.

— Aven skillnader i storlek paverkar dimensionering av
konstruktionen och bor i nasta steg kalkyleras mer noggrant.

— En motsvarande jamforelse med Swedbank Stadion i Malmd
som togs i drift 2009 kan indikera hogre investeringsniva an
jamférelsen med Kalmar arena. Swedbank Stadion har
18 000 sittplatser och lokaler fér utbildning, konferens mm.
Investeringen har uppgetts till 665 mkr. Det framgar inte om
byggherrekostnader ingar i kostnaden.
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Antaganden i kalkylen

* Intékter
— Planhyra

> Planhyra baseras péa 15 allsvenska matcher och 5
cupmatcher/évrigt och har beréknats till 5,250 mkr vilket
motsvarar nuvarande hyra pa Stockholm Stadion.

— Tillkommande biljetter

> Tillkommande biljettintakter till arenan har beréknats till
6,400 mkr baserat pa 20 % fler besdkare med biljettpris
200 kr/match for allsvenska matcher och 100 kr/match
for cupmatcher/ovrigt.

— Loger och VIP-stolar

> 20 loger ingér i kalkylen pris 350 tkr/ar for 10 stycken
och 200 tkr/ar for 10.

> 500 VIP-stolar planeras saljas for 15 tkr/plats och ar
och 500 VIP-stolar planeras séljas for 6 tkr/plats och ar.

> 60 % av intakter for loger och VIP-stolar ingar i
kalkylen, resterande 40 % ar direkta kostnader for
gasterna.
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Kommentarer

Givet goda sportsliga framgangar for Djurgardens IF kan
antaganden om 6kad publik och forsaljning av loger och VIP-stolar
vara mojliga att uppna.

Jamfort med de senaste arens publikintakter om 24-25 mkr
innebéar dock antagandena om ny publik, férsaljning av loger och
VIP-stolar att publikintdkterna ska oka till 54-55 mkr vilket ar mer
an en fordubbling.
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Antaganden i kalkylen

— Mat/dryck och Merchandise

> Genomsnittlig besdkare antas kdpa mat och dryck for .
50 kr/bestk och merchandise for 5 kr/besok.

— Restaurang

> Intakt om 1 mkr fran restaurang ar éversiktligt
uppskattad da saval utformning som organisation inte
ar faststalld.

— Loger och VIP-stolar

> 20 loger ingar i kalkylen pris 350 tkr/ar for 10 stycken
och 200 tkr/ar for 10.

> 500 VIP-stolar planeras séljas for 15 tkr/plats och ar
och 500 VIP-stolar planeras séljas for 6 tkr/plats och ar.

> 60 % av intakter for loger och VIP-stolar ingar i
kalkylen, resterande 40 % ar direkta kostnader.

— Namngivning

> Namngivning av arena har beraknats till 3 mkr/ar och
namngivning av laktare har beraknats till 400 tkr/ar for
fyra laktare.
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Kommentarer

Planerad forsaljning av mat och dryck anges vara lagre an for
jamférbara arenor men innebar dock narmast en férdubbling per
besdkare jamfort med nulaget pa Stockholms stadion. Har ska
ocksa beaktas att i priset for VIP-stolar inkluderar viss fortaring.

Om intakten fran restaurang ska utgoras av lokalhyra indikerar det
en omfattande verksamhet som torde krava betydande gaster vid
sidan om fotbollsevenemangen.

Beraknade intakter fran namngivning anges vara lagre an for
motsvarande arenor.
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Antaganden i kalkylen

— Uthyrning av lokaler

> Cirka 3 500 m? ljusa lokaler, huvudsakligen kontor
planeras. Hyra har berdknats till 2 000 kr/mz

> Cirka 6 600 m2 morka lokaler, huvudsakligen lager,
planeras. Hyra har beraknats till 1 000 kr/mz2.

+ Kostnader
— Driftskostnader

> Driftskostnader har uppskattats till 8 mkr/ar efter
jamforelse med en befintlig arena.

— Kapitalkostnader

> Kapitalkostnader har beréknats till 19,8 mkr som en
annuitet under 50 ar vid 4 % ranta. Ingaende Ian har
satts till 425 mkr.
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Kommentarer

Hyra fran lokaler utgor 13,6 mkr vilket ar cirka 29 % av totalt
beraknade intékter. Detta innebér en inte obetydlig exponering mot
lokalhyresmarknaden for arenabolaget.

— Marknadspositionen for kontorslokaler pa Ostermalms IP &r
svarbedémd men far anda anses samre an for narliggande
omraden. Foretag som inte har en naturlig koppling till
Djurgarden har manga alternativa lagen att vélja pa.

— Beraknade hyresnivaer ar inte hoga ur ett generellt perspektiv.
Kontoren far dock en speciell utformning med langa, smala
och ensidiga lokaler varfor hyresmarknadens efterfragan ar
svarbeddémd.

— Om de morka lokalerna ska anvandas for lager behdver
angoring och trafikgenerering utredas vidare.

Vi har inte utrett hur snarlik referensanlaggningen &r som har lagts
till grund for berékning av driftskostnader. Mot bakgrund av
inledande laga avskrivningar finns risk att det langsiktiga
underhallsbehovet kan vara underskatt.

— Stockholms stad antas béara kostnaden for arrende av mark. Vi
har inte utrett i vilken utstrackning fastighetsdgaren beaktat
lokaler vid beréking av arrende.

Resultatpaverkan av avskrivningar i arenabolaget torde
inledningsvis vara vasentligt hogre an amorteringsdelen i
annuitetsberakningen. En avskrivningstid pa 50 ar forefaller lang for
en anlaggning av denna karaktar.
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Kalkylutfall

Kalkylen i sammanfattning

Tillkommande biljetter Allsvenskan
Tillkommande biljetter Cup/Ovrigt
Plan hyra

Delsumma

Loger
VIP-stolar
Delsumma

Mat och dryck
Merchandise
Restaurang
Delsumma

Namngivning Arena
Namngivning Léktare
Delsumma

Uhyrning morka lokaler
Uthyrning ljusa lokaler
Delsumma

Summa Intakter

Lépande driftskostnader
Kapitalkostnad

Summa Kostnader

Resultat

Mkr
6,0
0,4
53

11,7

3,3
6,3
9,6

6,2
0,6
1,0
7,8

3,0
1,6
4,6

6,6
7,0
13,6

47,2

-8,0
-19,8

-27,8

19,4
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Kommentarer

Finansieringen av arenan sker genom nya intakter fran
biljettférsaljning, fortaring, namngivning och lokaler.

Intéktsantaganden innebar nara 70 % hogre publikintékter jamfort
med forhallandena under de tva senaste sasongerna.

Underhallskostnader forefaller laga i kalkylen da utrymmet for
underhall i driftskostnaderna ar lagt och amorteringsdelen i
kapitalkostnadsberakningen inledningsvis ar Iag.

De forhallandevis hoga lokalintakterna ger en betydande
exponering mot lokalhyresmarknaden.

Investeringsbeloppet ar éversiktligt kalkylerat och ar i detta tidiga
skede behéftat med stor osékerhet.

Kalkylen forutsatter att all moms ar avdragsgill vilket torde vara
mojligt. Sarskild utredning rérande moms b6ér genomforas.

Kalkylresultatet ar kansligt for férandringar i rantelaget.

Forutsattningarna att driva ett eventuellt garage pa kommersiella
grunder ar osakra.
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Avsnitt 6 - Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalys

e FOr att belysa kansligheten vid varierande antaganden i kalkylen
har vi gjort féljande rékneexempel:

« Kapitalkostnad

— Antas ranta till 5 % okar kapitalkostnaden fran 19,8 mkr till
23,3 mkr.

— Antas rak avskrivning under en 30-40-arsperiod okar
avskrivning i grundkalkylen fran cirka 2,8 mkr, uttryckt som
amortering i annuitetsberdkningen, till 10,6-14,2 mkr.

— Antas investeringskostnaden till 563 enligt Tema arkitekter
med tillagg om 15 % for byggherrekostnader skulle
kapitalkostnaden 6ka med cirka 10,4 mkr jAmfort med
grundkalkylen.

¢ Publikintakter

— Enférandring av genomsnittligt biljettpris med 10 kr/besdkare
motsvarar cirka +/- 2 mkr i &ndrade arliga intakter.

— 10 % farre bestkare, motsvarande minskning av forsaljning
och VIP-stolar reducerar tilkommande intakter med cirka 2,3
mkr

e Hyresintakter

— Enférandring av marknadshyra for lokaler med 15 %
motsvarar cirka +/- 2 mkr.
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Kommentarer

Kanslighetsanalysen visar att kalkylen ar sarskilt k&anslig for
antaganden om kapitalkostnader; investeringsbelopp, ranta och
avskrivningstid.

Biljettintakter, forsaljning av VIP-stolar, forsaljning av mat och
dryck mm samt intakter frAn namngivning samvarierar och
forutsatter goda sportsliga framgangar.
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