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Bakgrund

Ett extra medlemsmote i AIK FF den 9 februari beslutade att uppdra till AIK FF:s
styrelse att:

Tillsdtta en kommitté med foretrddare for AIK, AIK FF, AIK Fotboll AB, AIK-alliansen
och andra intressenter (sponsorer och andra) med uppgiften att delta i AIK Fotbolls
arbete med att ta fram underlag for beslut om en framtida hemma-arena fér AIK Fotboll
samt att medverka till en bred forankring inom AIK-sfiren betrdffande ett sadant
underlag. Ett slutgiltigt beslut i arenafragan skall foregas av ett medlemsmote i AIK FF.

Arsmdtet den 16 mars 2009 bekriftade ovan och uppdrog till styrelsen 1 AIK FF att ge
nidrmare anvisningar till en arenagruppp samt att utse medlemmar.

Gruppen fick féljande sammansittning:

Claes Hansen (AIK FF), ordf

Lars Rekke (AIK FF)

Victor Capel (medlemsrepresentant AIK FF)

Simon Strand (medlemsrepresentant AIK FF)

Per Bystedt (AIK Fotboll AB)

Ronnie Smith (AIK Fotboll AB)

Peder Backstrom (AIK Hockey) (i praktiken Peter Mellkvist fr o m september 2009)
Mats Gustavsson (AIK:s huvudstyrelse)

Gruppen holl sitt forsta mote i april 2009. Sedan dess har gruppen sammantriffat vid 5
tillfallen. Moten har vidare avhallits med experter, och externa arena-projekt.

Det forsta skedet av gruppens arbete mellan maj-juli 2009 hade till stor del karaktiren av
s k brainstorming och faststidllandet av en arbetsplan som godkéndes av styrelsen i AIK
FF.

I september 2009 skedde en ny fordelning av arbetet inom gruppen genom att varje
alternativ fick en “deldgare”. Detta mojliggjorde mera parallellt bevakning 1 gruppen av
olika alternativ.

Arenagruppen angav i arbetsplanen att den skulle presentera en rapport fore nista
ordinarie arsmote i AIK (2010). Inriktningen var att sadan rapport skulle limnas till
styrelsen 1 AIK FF i december 2009, och en intern delrapport lamnades till styrelsen.

Sammanfattning av arbetsplanen

I sammanfattning angav arbetsplanen att arenagruppen har med nodvindighet begrinsad
kapacitet och det dr darfor betydelsefullt att rikta in arbetet redan 1 ett tidigt skede.

Den allménna inriktningen var att Rasunda Fotbollstadion &r en forhallandevis
fungerande hemmaplan for AIK och dess publik, men med begriansningar avseende



komfort, samordning med andra verksamheter inom AIK och mojligheter till
affiarsutveckling bl a med hinsyn till nuvarande dgarférhallanden och utformning.

En “egen” arena kriver mark, partners och extern finansiering. Ett sadant alternativ
kriver stora resurser fran AIK. Det &r ocksa viktigt att betona sambandet mellan
intdkterna fran evenemang och arenans kostnad (storlek och standard). Jamfort med
dagens intékter fran fotbollsmatcherna for AIK maste det till viasentligt mer intikter for
att bara kostnaderna for ett arena-projekt.

Swedbank Arena och Stockholmsarrenan ir projekt styrda mot en event-arena med
potentiellt storre intdktsmojligheter dn en renodlad fotbolsarena, och med begrinsade
mojligheter att styra projektets inriktning for AIK. Savil Swedbank arena och
Stockholmsarenan ir langt framskridna projekt med avklarade projekteringsfaser och
fardiga affdrsplaner etc. AIK Fotboll AB har gjort bedomningen att slutandet av ett
eventuellt hyresavtal ej d4r nodvéndigt i nértid. Det som erfordras dr en benchmark for
“egna” alternativ.

En inledande slutsats var dirfor att Arenagruppen borde rikta in sitt arbete mot att utreda
egna alternativ. Den dokumentation som tas fram kan dven ligga till grund for
forfragningar till de externa arenaprojekten.

Arenagruppen kom tidigt fram till att oversiktligt foljande information skulle tas fram for
identifierade alternativ:

- Generisk specifikation pa AIK-arena
- Prospekt for olika alternativ (6versiktligt kalkyl och SWOT-analys)

Budget och resurser

Ingen sidrskild budget avsattes for gruppens arbete eller utredningar av AIK FF eller AIK
Fotboll AB.

AIK Fotboll AB avsag att reaktivera en intern referensgrupp for arenan framforallt
avseende matchday, sporten, foretagsnidtverk och marknad.

Vidare forutsags konsultation av kompetenser som t ex markexploator/fastighetsexpert,
arkitekt och expertis inom projektfinansiering. Detta har ocksa skett utan kostnad, men
for att ga vidare inom ett eller flera av dessa omraden krivs ersittning.

Urvalskriterier

AIK Fotboll AB hade i sitt tidigare arena-arbete tittat pa ”geografi”, utformning” och
“ekonomi” som urvalskriterier. Arenagruppen vidareutvecklade dessa kriterier enligt
foljande.



Urvalskriterier

Riktlinjer

Mojligheter till
affarsutveckling

Kontroll av evenemang matchdagar
Inflytande pa verksamheten och intjanande-
mojligheter icke-matchdagar

Agarandel eller annan kontroll &ver
arenabolaget

Realismen 1 arenabolags affdrsplan
Realism i egen affirsplan

Risker och mgjligheter (SWOT)

Utformning av arenan

Sportslig utformning

Publikkapacitet

Sikerhet

Faciliteter for spelare

Faciliteter for publik

Arkitektur: Iutning lidktare / etage / staplats /
VIP

Omgivning kring arenan

Risker och mgjligheter (SWOT)

Geografi

Medlemmar

Arskortsinnehavare

Storre sponsorer

Lokalt nédringsliv

Kommunikationer till och fran arenan
Risker och mgjligheter (SWOT)

Mojlighet att samla - AIK Fotboll Elit
verksamheter - AIK Fotboll 6verhuvudtaget
- AIK dverhuvudtaget
- Risker och mojligheter (SWOT)
Ekonomi Bedomningen 1 de olika urvalskriterierna vigs mot

ekonomin sasom den framgar av den 6versiktliga
kalkylen for alternativet. Bedomt ekonomiskt
underskott for alternativet gor att det faller bort per
automatik.

Status avseende de uppsatta malen

Generisk specifikation pa AIK-arena : Status: Ej ingangsatt.

Stockholmsarenan

Stockholmsarenan byggs for 30 000 askadare med skjutbart tak och konstgris av
Stockholms stad. Planerad byggstart varen 2010 och klar december 2012.
Byggentrepenad har lagts ut pa PEAB efter konkurrensupphandling.




Investeringsutgiften for sjidlva arenan dr berédknad till c:a 2,4 miljarder kronor men genom
forsdljning av byggritter och liknande inom nirliggande omrade ska arenan belastas med
c:a 1,2 miljarder kronor. Avtal om drift for arenan har slutits med AEG i slutet av
november 2009. AEG har presenterat en affarsplan som bygger pa 45 evenemang arligen
dér idrott star for hilften av evenemangen.

Status: AIK har fort en dialog med Stockholms stad och dessutom haft méten med AEG.
AEG har presenterat ett antal principer for avtal med de fotbollsklubbar som viljer att ha
arenan som hemma-arena. Nagra egentliga forhandlingar har @nnu inte forts utan
kontakterna har hittills begrinsats till msesidig info om synen pa principer. Dialogen
kommer att fortsétta.

Swedbank Arena

Swedbank Arena byggs for 50 000 askadare med skjutbart tak och naturgris av Svenska
Fotbollférbundet, Solna Stad, Fabege, Jernhusen, PEAB. Forsta spadtaget december
2009 och klar augusti 2012. Entreprenor ar PEAB.

Byggkostnaden beriknas till c:a 2 miljarder. Arenan kommer att driftas av Swedish
Arena Management (SAM). Kalkylen baseras pa 60 evenemang/ar utover
fotbollsmatcher. Arenan kommer att bli Sveriges nationalarena for fotboll och dirmed
Svenska herrlandslagets hemmaarena.

Status: AIK har fort en dialog med SAM under en ldngre tid och genomfort ett antal
moten. AIK har framfort férslag och 6nskemal. Olika alternativa affirsmodeller har
diskuterats. SAM har presenterat vissa principiella forslag, men inga egentliga
forhandlingar har forts.

Norrort/Visterort

Status: AIK kontaktades i juni 2009 avseende eventuellt intresse for deltagande 1 ett
arena-projekt i Norrort/Visterort. Flera moten har avhallits, och for ndrvarande haller
projektigaren diskussioner med kommunen om exploteringstilstand. Av hénsyn till
affarssekretess kan detta alternativ for ndrvarande ej kommenteras mer i detalj.

Rasunda

Raésunda tar c:a 34 000 personer i nuvarande skick. Anldggningen dr sikerhetscertifierad t
o m 2018. Enligt uppgift fran en teknisk besiktning kring 2005 &r det framforallt
armeringen i betongen i den Ostra ldktaren som medfor att denna behover byggas om i
grunden. Det finns idag ingen detaljplan for fastigheten. En sadan krévs for forandrad
anvandning av fastigheten t ex rivning av arenan och bygge av bostader. Bedomt
marknadsvirde av utomstaende bedomare r 150-200 MSEK. SvFF och PEAB har vid



olika tillfdllen uppgett att man ingatt ett preliminért villkorat avtal om forséljning av
fastigheten till PEAB som en del i Swedbank arenaprojektet for 500-600 MSEK.
Status: Alternativet kan vara intressant vid en kopesumma om 150-200 MSEK {or
fastigheten samt en plan for ombyggnader som ej 6verstiger 350 MSEK med en
projektfinansieringslosning dér kostnaden for externt kapital kan ligga mellan 4-10%
beroende pa uppligg. Det dr emellertid osdkert om det verhuvudtaget finns en séljare,
och politiskt forefaller Solna stads nuvarande kommunledning ha andra planer for
Raésundas fastighet (enligt 6versiktsplanen).

Preliminira slutsatser

Enligt tillgdnglig expertis och gjorda erfarenheter ar det fa helt nya arenaprojekt som
betalar sig enbart med intikter fran evenemangen. Detta giller sérskilt pakostade arenor
med skjutbart tak etc. Ofta géller det att hitta andra intédkter 1 projektet i form av t ex
hotell eller forséljning av byggritter.

Av varandra oberoende experter har angett att den i allménhet kostnadseffektivaste
16sningen avseende arenor &r renovering av befintlig anldggning om det gar att anpassa
den till behoven (kapacitet, typ av platser, bakomliggande utrymmen etc.).

Projekten Stockholmsarenan och Swedbank arena befinner sig vid byggstart. De ar
ddarmed planeringsméssigt de langst framskridna projekten i stockholms-omradet. De har
for arenagruppen presenterat sina affarsplaner och limnat vissa forslag till avtal.
Huvusinriktningen bor déarfor nu vara att vidare utreda egna alternativ.

Det finns en avgorande skillnad mellan egna projekt och renodlade hyresalternativ, dvs
Stockholmsarenan och Swedbank arena, som svarligen later sig forenas i en parallell
beslutsprocess.

Egna projekt blir med nddvindighet samriskprojekt med externa partners som tillfor
kapital, mark eller andra komponenter i projektet. Processen bor i stort se ut enligt
foljande:

- forstudie,

- beslut om foérdjupat samarbete och ingaende av juridiskt bindande samarbetsavtal,

- detaljprojektering,

- byggstart

- drift.

Processen med forstudie och projektering tar formodligen minst tva ar. For byggande av
en normal arena for c:a 25 000-30 000 personer far man formodligen rikna med 2-3 ar.

Processen for ett slutande av hyresavtal med management-bolagen for Stockholmsarenan
eller Swedbank arena &r snarare resultatet av en regelritt upphandling. Genomforandet av
en regelritt upphandling med inledande bud, dialogmoten, slutbud etc 4r en process som
kan ta c:a 8 manader.



Efter beslutstidpunkten om fordjupat samarbete for det egna projektet gar det ej att halla
dorren Oppen for ett langvarigt hyresavtal med Stockholmsarenan eller Swedbank arena
av hiansyn till andra partners i projektet (ddremot kan det vara aktuellt med ett hyresavtal

for en kortare period).

Tid Milstolpe Kommentar
Mars 2010 Statusrapport
arenagruppen/arsmote
Mars 2011 Rapport med
beslutsunderlag till AIK
FF:s arsmote. Beslutspunkt.
Juni 2011 Eventuell byggstart eget Antagande: byggtid 24
projekt med invigning juni | méanader.
2013 Anbudsforfragan till
Stockholmsarenan och
Swedbank arena kan
komma ifraga dven om AIK
initierar ett eget projekt.
Forutsittningen #r att bada
arenorna dr 1 drift juni 2013.
Forfragan kan gélla en
interimslosning om 1-2 ar
(vid start eget projekt efter
juni 2011) - eller en mer
permanent 16sning om AIK
utesluter ett eget projekt.
December 2011 —
augusti 2012
Augusti 2012 Swedbank arena planeras
vara 1 drift
December 2012 Stockholmsarenan planeras

vara i drift




