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Forord

Antligen har vi fatt beskedet att Solna stad nu limnar sitt igande i Friends Arena. Det glider oss
att Moderaterna kommit till samma insikt som vi Socialdemokrater haft frin projektets borjan —
Solna stad ska vara hemkommun f6r Sveriges nationalarena, men inte 4ga den. En arena av denna
storlek dr ett hogriskprojekt som drivs bast av kommersiella aktorer. Redan tidiga riskanalyser
visade att arenan beriknades gia med forlust i 25 ar. For att den skulle ge en marknadsmassig
avkastning pa investerat kapital skulle den alltsa arligen behéva ha dubbelt sda manga besékare som
Globen, Hovet, Annexet och Séderstadion tillsammans.

Sedan starten har vi Socialdemokrater haft en tydlig asikt om kring hur den nya arenan skulle
finansieras. Vi foresprakade att kommersiella intressen skulle sta for engagemanget i den nya
arenan. Aven Moderaterna vid den tiden var tydliga med att Solna stad inte skulle bidra med
skattemedel till arenabygget och var kritiska till vart forslag pa en engangssumma. Dévarande
kommunstyrelsens ordférande, Lars-Erik Salminen, sa i media ”Sow moderat tycker jag det dr fel att ge
bort kommunala medel till privata bolag — si gor man bara i sossestyrda kommuner”.

Verkligheten blev dock en annan. Mot Socialdemokraternas vilja, bestimde sig Moderaterna for att
Solna stad skulle ga in som deldgare. Pehr Granfalk, nuvarande kommunstyrelsens ordférande, satt
redan vid denna tid i Moderaternas ledning. Beslutet motiverades med att projektet var en
vinstaffir for Solna stad. Solna stad skulle betala 218 miljoner kronor men tjana 248 miljoner
kronor sades det. Utfallet blev dock ett annat. Arenan har kostat Solnas skattebetalare 660 miljoner
kronor.

Moderaterna férsoker forskona detta faktum med att pasta att Arenan var en forutsittning for att
fa en levande stadsdel i omradet. Vi vinder oss mot denna forklaringsmodell £6r hur stadsdelar
utvecklas. I sammanhanget ar det viktigt att papeka att det langt fore idén om bygget av en arena,
fanns planer pa att utveckla omradet till en levande stadsdel med kontor, idrottsytor och bostider.
Det initiala projektet, Rastablick, som ersattes av Arenastadsplanerna, inneho6ll till och med fler
bostidder dn den nuvarande stadsdelen. Att arenan skulle vara en forutsittning for tunnelbana
stimmer inte. Varken Nacka eller Jarfilla har en arena — men de far tunnelbana.

Inte heller stimmer det att Arenastaden utvecklats for dessa 660 miljoner. Byggandet av bostider
och infrastruktur har gjorts inom bolaget Rasta holding som Solna stad ir deldgare i tillsammans
med Visio (Peab och Fabege). Infrastrukturen har kostat 6ver 1 miljard och slutnotan dr dnnu inte
redovisad £6r kommunfullmiktige. Efter stoppade byggplaner vid Rastasjon har bolaget dessutom
kompenserats med mark kring Jonstorpsviagen 1 Huvudsta. Vi Socialdemokrater édr kritiska till
hemlighetsmakeriet och vill att alla kort liggs pa bordet — Rasta holding ska avvecklas och en extern
haverikommission tillsittas.

Vi moéter ofta solnabor som inte kinner till arenans historia. Engagemanget i Friends arena ar
tveklSst Solnas storsta sloseri i modern tid. Affirerna har pagatt i 10 ar och avtalen dr komplexa.
Solnaborna fortjanar att veta vad deras pengar gitt till. I denna rapport berittar vi om Solna stads
turer kring affdrerna vid Friends Arena och Arenastaden.

Arne Oberg och Sara Kukka-Salam

Oppositionsrad for Socialdemokraterna i Solna
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1. IDEN & VISIONEN OM ARENASTADEN

1.1 HUR FODDES IDEN?

Redan sedan tidigt 90-tal har det funnits politiska ambitioner fér att Solna stad skulle vixa. For att
realisera visionen krivdes 6kad byggnation av bostider och tva exploateringsprojekt som
diskuterades i bérjan av 2000-talet var Solna city och Rastablick.

Solna city-planerna fran ar 2003 innebar att Solna centrum skulle byggas ut och att det i ndiromradet
skulle byggas 1500 ytterligare bostider, daribland tvillingtorn mot Rasunda stadion. Frosundaleden,
mellan Solna centrum och Rasunda stadion, skulle 6verdickas och Risundastation renoveras.

Rastablick, omradet Oster om Rastasjon, var tinkt att inrymma 2500 liagenheter (fler 4n dagens
Arenastad), 25000 kv kommersiella lokaler samt cirka 10 000 kvm utrymme f6ér sportindamal.
Redan ar 2000 tecknade SJ, genom sin fastighetsdivision (nuvarande Jernhusen AB), ett
samarbetsavtal med Solna stad om att utveckla omradet Oster om Rastasjon och vister om
stambanan. Ar 2004 genomforde Solna stad parallella uppdrag med tre arkitektkontor for det
aktuella omradet. Ambitionen var att detaljplanen skulle vara firdig ar 2006. Byggnation av en
nationalarena var saledes ingen forutsittning for att exploatera omradet 6ster om Rastasjon, nidgot
som foretradare for Moderaterna ofta pastar.

I Solna stads 6versiktsplan fran 2006 gar det att ldsa att ny stadsdelspark var planerad pa den plats
ddr arenan idag star. Ndarmast jarnvigen planerades dven traditionella idrottsanlidggningar.

DN 22 maj 2005 - Byggnadsnimndens ordférande:
V'id jarnvdgen kan vi tinka oss idrottsanliggningar eller
ndgot liknande i stillet for kontor

Parallellt med politikens diskussioner om ett vixande Solna pagick diskussioner i idrotts-Sverige
om behovet av en ny nationalarena da Rdasunda var en gammal och sliten arena. Redan ar 2003
spekulerades det i var en ny nationalarena kunde byggas. De platser som nimndes da var Solna,
Globen, Kista och Géteborg.

I denna veva klicks idén om att kombinera Solnas vilja att bygga bostdder med fotbollsrérelsens
behov av en plats for att bygga en ny nationalarena. Projektet kommer senare att fi namnet
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Arenastaden. Pa denna plats ligger da ett industriomrade. Denna idé kom att ersitta de ursprungliga
planerna kring Solna city och Rastablick.

Den 2 december 2005 skriver Aftonbladet att den samlade fotbollstérelsen genom rikskonferensen
1 Uppsala har beslutat att ge stod at en ny nationalarena med 50 000 askadare i Solna. Den nya
arenan ska sta klar ar 2010. Den exakta platsen dr annu inte utpekad offentligt.

Forst den 1 april 2006 skriver SvD att Svenska fotbollférbundets ordférandekonferens fattat beslut
om en ny nationalarena vid Solna station. Nu ér platsen utpekad och arbetet ar 1 full gang dven i
Solna.

Bara en madnad senare dger det forsta officiella politiska beslutet for projektet rum. Den 29e maj ar
2006 fattar kommunfullmiktige i Solna stad beslut om att vara med i bolagsbildningen rérande
byggandet av nationalarenan tillsammans med Svenska fotbollférbundet, Fabege, Jernhusen och
Peab. Bolaget Ny Nationalarena i Solna AB (nedan kallat .Arenabolage?) bildas. Bolagets uppdrag ar att
utreda fOrutsittningarna for att uppféra och driva en ny svensk nationalarena for fotboll m.m. i
Solna stationsomrade i Solna samt foresla en juridisk organisation for detta indamal. Det kommer
att droja till november 2007 innan alla bolagskonstruktioner ér pa plats.

Hir borjar den kostsamma resan f6r Solna stad.
1.2. URSPRUNGLIGA IDEEN OM FINANSIERING

Ursprungligen var tanken att Solna stad inte skulle bidra ekonomiskt till byggandet av den nya
arenan. Det skulle privata aktorer géra. Redan i samband med att Aftonbladet i december 2005
skriver om fotbollsrérelsens planer pa att stddja en ny nationalarena i Solna, dr davarande
kommunstyrelsens ordférande, Anders Gustav, tydlig med att Solna stad inte kommer att finansiera

bygget.

SvD 2 december 2005:
Anders Gusta dr tydlig med att Solna stad inte kommer att bidra med skattemedel.
Aven Stockholms stad har meddelat att Fotbollfirbundet inte kan rikna med bidrag
till arenabygget eller driften.

Socialdemokraterna i Solna delade asikten om att kommuner inte skulle bygga arenor. Diremot
uttryckte Socialdemokraternas davarande oppositionsrad Johanna Graf att Solna stad skulle ge
bygget av arenan en engingssumma i form av startkapital pa 75 miljoner kronor. I &vrigt
toresprikade Socialdemokraterna att kommersiella intressen ska sta for engagemanget i nya arenan.

Verkligheten blev dock en annan. Solna stad gick in som deldgare och har sedan ar 2007 spenderat
miljoner pa projektet. Nedan f6ljer en beskrivning av vilka ekonomiska ataganden som projektet
inneburit for Solna stad.



2. INTRESSENTER | BYGGET AV ARENAN OCH ARENASTADEN

Bygget av den nya arenan och den omringande stadsdelen ar en komplex historia. I forverkligandet
av visionen kring arenastaden ingar utéver Solna stad ocksa flera privata aktorer. Dessa aktorer
kommer att tillsammans inga i nystartade bolag som ansvarar for olika delar av genomférandet av
projektet. For att underlitta forstaelsen for de olika aspekterna av projektet beskriver detta kapitel
kort de olika aktérerna samt de nya bolag som dessa tillsammans kommer att bilda. Den som redan
tidigare 4r bekant med bolagskonstruktionerna kan istillet borja lisa om de ekonomiska
transaktionerna 1 kapitel 3.

2.1. PRESENTATION AV INTRESSENTERNAS ROLL | PROJEKTET

Solna stad

Solna stad dr en kommun som ar 2016 har ca 78 000 invanare som sedan 1998 har ett moderatlett
styre. Solna stad dger delar av den mark dir Arenastaden ska byggas. Som kommun édger Solna stad
processen for att planera byggnation i kommunen.

Peab

Peab ir ett byggbolag. Peab far bygga arenan och utfora de bygguppdrag och byggnadsarbeten som
ovriga deligare bestiller inom exploateringsomradet. Avsteg fran Peabs ritt till bygguppdrag kan
endast ske da byggritt undantagsvis inte siljs till Solna, Jarnhusen, Fabege eller Peab. Sa star det i
aktiedgaravtalet mellan parterna — en inte helt oférdelaktig deal f6r ett av Sveriges storsta byggbolag.

Fabege
Fabege ir ett fastighetsbolag (titt knutet till Peab). Fastighetsbolaget ansvarar for att bebyggda delar
inom dess mark omgiende kan utnyttjas for nybyggnation efter faststilld detaljplan och bygglov.

Jernhusen
Statligt fastighetsbolag som dger, utvecklar och forvaltar fastigheter lings med den svenska
jarnvagen. Jernhusen ar stor markégare i projektet.

Svenska Fotbollférbundet (SvFF)

SvEFF dr Sveriges storsta specialidrottsférbund med  uppgift att frimja och administrera
den organiserade fotbollen i Sverige. SVFF var ensamigare till Rdsunda fotbollsstadion och saldes
marken till Peab for att finansierar sitt deldgande 1 Arenan.

Swedbank

En av Sveriges storbanker som bade linade ut pengar for finansiering av byggandet av arenan, samt
kopte ritten till namnet “Swedbank arena”. Namnritticheten till arenan skinks bort till
antimobbningsorganisationen Friends. Detta troligtvis pa grund av att banken inte vill férknippas
med de mutanklagelser som omgirdat projektet.



2.2. BOLAGSKONSTRUKTIONEN

For att forverkliga visionen kring en ny nationalarena och den kringliggande Arenastaden gar de
olika aktorerna i1 projektet samman och bildar nya bolag som ansvarar for olika delar av
genomférandet av projektet. Nedan beskrivs aktGrernas dgarandelar i de nystartade bolagen.
Bolagen omfattas av sekretess, vilket innebir att deras verksamhet inte har redovisats 6ppet for
Solnas kommunfullmiktige. Endast ett litet ging utvalda politiker har dock skrivit pa en
sekretessforbindelse som innebar att de ges en begrinsad insyn 1 bolagen. Sekretessen hindrar dock
dessa individer fran att diskutera informationen med 6vriga partimedlemmar och de tillats inte
agera pa information som givits.

Arenabolaget
Bolaget doptes ursprungligen Till Ny Nationalarena i Solna AB. Bolaget skall uppféra, dga och
torvalta den fysiska byggnaden for arenan.

Jernhusen 22,2 %
Solna stad 16,7 %

Fabege 16,7 %
Peab 11,1 %
SvEF 33,3 %
Driftsbolaget

Bolaget ska dga och forvalta bolag med drift och forvaltning av den nya arenan foér fotboll och
kommersiell verksamhet i Solna, samt didrmed forenlig verksamhet.

Jernhusen 222 %
Solna stad 16,7 %

Fabege 16,7 %
Peab 11,1 %
SvFF 33,3 %

Exploateringsbolaget — Rasta holding

Bolaget ska dga och forvalta bolag med ansvar f6r utveckling, inklusive detaljplane- och
exploateringsfragor, genomférande, byggande och forsiljning av mark i Solna samt darmed forenlig
verksamhet.

Forenklat ansvarar bolaget f6r exploatering och byggande av infrastruktur. Upplagget kort dr att
silja mark (som bolaget fatt av de olika intressenterna) i form av byggritter och pa s vis finansiera
byggnation av infrastruktur, dvs. vigar och broar i Arenastaden.

Jernhusen  25%

Peab 25%
Fabege 25%
Solna 25%

Nagra ar senare, 2011, bildar deldgarna Fabege och Peab samarbetsbolaget Visio Exploatering AB
(Visio) som 2012 tar 6ver dgandet fran Fabege och Peab i ovanstaende bolag. Jernhusen siljer sina
andelar i Rasta holding till Visio.



3. PROJEKTETS URSPRUNGLIGA KALKYL OCH DE INITIALA TRANSAKTIONERNA

I samband med att Solna stad ska kliva in som deldgare 1 Arenabolaget ar 2006 bidrar staden med
20 000 kr 1 aktiekapital och 2,48 miljoner kr som ovillkorat aktiedgartillskott till det nystartade
bolaget. Solna stadens representant i bolaget blir stadsdirektéren Sune Reinhold.

Infér kommunfullmiktige i november 2007 har Arenabolaget fullgjort sitt uppdrag att utreda
forutsittningarna for att uppféra och driva en ny svensk nationalarena i Solna samt foresld en
juridisk organisation f6r detta dndamal.

For att erhilla en stadsdel med ca 2 000 bostider, ca 10 000 arbetsplatser, infrastruktur samt bli
deldgare i bade Arenabolaget (16,7%) och driftsbolagaget (16,7%) foreslas Solna stad tillskjuta
sammanlagt 218 383 425 kronor utéver de 2 500 000 kronor som Solna stad redan tillskjutit
Arenabolaget i maj 2000.

I beslutsarendet till kommunfullmiktige i Solna skriver stadsdirektéren Sune Reinhold féljande:

’Idrott i allmédnhet och fotboll i synnerhet har alltid utgjort en viktig del 1
Solna. Sveriges nuvarande nationalarena — Rasunda Fotbollsstadion har
funnits i Solna sedan 1937. Svenska Fotbollférbundet har varit lokaliserat
i Solna under samma tid. AIK 4r kanske det varumirke som ar allra
starkast férknippat med Solna.

Det dr inte minst mot denna bakgrund naturligt att Sveriges nya
nationalarena for fotboll uppfors i Solna, vilket ocksa innebir att AIK far
tillgdng till en stor, modern och attraktiv fotbollsarena.

Lokaliseringen till Solna stationsomradet innebir ocksa att den belastning
pa centrala Solna som stora folksamlingar ger upphov till idag kan
elimineras. Ovriga miljaspekter pa projektet har beskrivits av
stadsbyggnadsnimndens ordférande i ett interpellationssvar daterat den
12 november 2007.

Utbyggnaden av hela Solna stationsomradet (Arenastaden) innebir bl.a.

att ca 2 000 nya bostidder kan tillskapas,
att ca 10 000 nya arbetsplatser kan tillskapas,

att ett idag timligen ”sunkigt omrade” saneras och ersitts med en
levande och vil fungerande stadsdel med evenemang, service, boende
och arbetsplatser,

att stadsdelarna Frosunda och Arenastaden sammanlinkas genom gang-
och cykelbro respektive genom bilbro 6ver jirnvigssparen,

att 6vri%a deldgare i projektet bidrar till utbyggnaden av denna nya
stadsdel,

att Solna dven i fortsittningen blir virdkommun fér Sveriges

nationalarena for fotboll inkl f6r en av Europas modernaste
evenemangsarena,

att kanske 700 nya bostidder kan byggas pa kv Lagern, dvs dir dagens
Rasunda Fotbollsstadion ar beligen.



De ekonomiska betalningarna motiveras genom att projektet dr en vinstaffiar for Solna stad da
projektet beraknas ge upphov till intdkter motsvarande 248 000 000 kronor. Detta motsvarar en
vinst pa cirka 30 miljoner kronor. I beslutsunderlaget till kommunfullmaktige gar att lasa:

A andra sidan ger projektet ocksi upphov till 248 000 000 kronor i
forsiljningsintikter till staden genom forsiljning av byggritter och den

nyligen silda fastigheten Uarda 1 enligt kommunfullmiktiges beslut den
24 september 2007, § 126.

Projektet skapar silunda storre intdkter 4n de kostnader som staden
foreslas finansiera, utover de 6vriga fordelar som beskrivits ovan. Allt
betraktat ur ett normalperspektiv.

Mot socialdemokraternas vilja, antas forslaget av kommunfullmiktige och Solna stad fattar 1
november 2007 beslut om att ga in med omfattande kommunala medel i tre olika bolag (se detaljer
nedan). Solna Stad skjuter till 218 383 425 kronor utéver de 2 500 000 kr som beslutades av
fullmaktige 29 maj 2006, som det star i beslutsunderlaget. Summerar man beloppen blir dock
summan 218 408 400 kr, inte 218 383 425 kronor. Hir kan vi inte férklara orsak, men en mojlig
torklaring kan vara att beloppen avrundats till hela tusental i de olika beslutspunkterna.

Exploateringsbolaget
Staden forslas tillskjuta:

e 25000 kronor som aktiekapital
e 60 000 000 som agartillskott till exploateringsbolaget

Solna stads delagande dr 25 %.

Det ér av vikt att fortydliga att Solna stad, férutom pengarna, gar in i bolaget med mark runt
Rastasjon. Enligt aktiedgaravtalet ska marken resultera i att staden ska fa 176 miljoner kronor.
Marken kring Rastasjon ska bebyggas och det ar tinkt att intakterna fran forsiljningen av dessa
byggritter ska finansiera nybyggnationen av infrastruktur, dvs vigar och broar, 1 Arenastaden. Nar
all infrastruktur vil star klar ska Solna stad kopa tillbaka den av Exploateringsbolaget f6r 20 % av
exploateringskostnaden inklusive moms. Exploateringskostnaderna uppskattades ar 2007 till 710
miljoner kronor.

Rapporten fordjupar sig i infrastruktur och mark i kapitel 6.

Arenabolaget
Staden foreslas skjuta till:

e 150 000 000 kr som insatskapital i kommanditbolaget
* 16 700 kr som aktiekapital i aktiebolaget som komplementir

Solna stads dgande ir 16,7 %.

Driftsbolaget
Staden foreslas skjuta till:

¢ 8350 000 kr som insatskapital i kommanditbolaget
* 16 700 som aktiekapital i aktiebolaget som komplementir

Solna stads dgande ir 16,7 %.



En manad fére kommunfullmaktiges beslut, den 15 oktober, halls presskonferens pa Rasunda
stadion dar det offentliggors att Swedbank betalar 150 miljoner for att dga ritten till arenanamnet
de kommande 12 aren. Nu gér projektet under namnet Swedbank Arena.

Arenans prislapp dr da 1,9 miljarder kr.

Bygget av den nya arenan och den omringande stadsdelen dr som nimnt en komplex historia. For
att underlitta forstaelsen for de ekonomiska effekterna av projektet kommer rapporten att
behandla bygget och driften av samt uttridet ur arenan (kapitel 4 och 5) och utvecklingen av
Arenastaden (kapitel 6) 1 separata kapitel.



4. BYGGNATIONEN OCH DRIFTEN AV ARENAN

Efter att beslut tagits i kommunfullmiktige 2007 paborjades bygget av arenan. For att garantera
betalningsformaga till banken utstiller Solna stad ar 2009 en kommunal borgen. Beloppet
motsvarar max 227 miljoner kronor.

Redan viaren 2010 4r arenaaffiren i blasvader. Tidningen Dagens Sambhaille, dgd av
intresseorganisationen Sveriges kommuner och landsting, granskade varen 2010 bisysslor i
kommunerna och fann déi att stadsdirektoren i Solna fakturerade exploateringsbolaget Rasta
Holding. Detta var upprinnelsen till att chefsaklagaren vid Riksenheten mot korruption, Alf
Johansson, inledde en férundersckning mot sex personer. Rattsprocessen kommer att paga under
det fortsatta bygget av arenan.

2011 ér det ater dags for Solna stad att ga in med kapitaltillskott pa 25 miljoner till Arenabolaget.
PWC beriaknar da att kostnaden for arenan 6kat med en halv miljard till 2,43 miljarder kronor.
Fordyringar medfor dven oOkade borgensiataganden. Motivet till kapitaltillskottet dr att
markférhallandena var simre dn berdknat samt att man nu vill utdka antalet loger. Loger ska
nimligen vara en rejil kassako, pastas det. Men en arena som inte har manga evenemang blir heller
inte attraktiv bara for att den har méanga loger.

2012 dr det foérnyade fordyrningar som gor att Solna behéver utéka borgen med ytterligare 33,4
miljoner kr. Samtidigt skjuter Solna stad till mer dn 20 miljoner f6r driftsunderskott gillande aren
2010-2011.

Juni 2012 meddelar rittsvisendet att de sex ovannimnda personerna dtalas fér grovt mutbrott
respektive grov bestickning. Alla friades utom stadsdirektoren i Solna stad. Domen 6verklagas till
hovritten som under hosten 2013 meddelar att tingsrittens dom stod fast. Stadsdirektéren for
Solna stad hade da avlidit.

Arenan invigs den 27 oktober 2012. Troligen till f6ljd av korruptionsanklagelserna Gverlater
Swedbank arenans namn till antimobbningsorganisationen Friends.

Trots att Solna stad betalat in flera miljoner av skattepengar till bygget av arenan, vidhaller
Moderaternas davarande kommunstyrelseordférande Lars-Erik Salminen, i media sin hallning om
att det dr fel att betala kommunala pengar till privata bolag. Han kritiserar ocksa
Socialdemokraternas tidiga forslag om att kommunen skulle betala en engangssumma men inte bli
deldgare i arenan.

Fokus 8 oktober 2010:

Det dr riktigt att oppositionen ville att vi hellre skulle skjuta till en engangssumma
men som moderat tycker jag det dr fel att ge bort kommunala medel till privata bolag
— sd gor man bara i sossestyrda kommuner.

Kostnaderna fortsitter att skena. Vid en slutreglering av mark och ansvar tillfaller ytterligare krav
pé 66,8 miljoner i kapitaltillskott. Vi dr nu framme vid 2014 da en ny driftsaktor lanseras. Lagardere
tar fran 2015 6ver driften av arenan och forlusttickningsgarantin lyfts till fastighetsbolaget fran
driftsbolaget. Trots ny driftsaktor fortsatter forlusterna f6r arenan och

Solna stad fortsitter dven fortsittningsvis att arligen anvinda skattemedel fOr att betala arenans
torluster.



Det finns ingen slutgiltig eller officiell slutsumma fér bygget av arenan, men summerar man alla
kapitaltillskott och gor en uppskattning sa landar summan pa 6ver 3 miljarder kr, siledes blev
arenan narmare 60 % dyrare dn beraknat.

4.1. RISKANALYSEN VISAR ATT ARENAN KOMMER GA MED FORLUST I 25 AR

Att projektet var riskfyllt har Solna stads politiker kint till frin borjan. Redan infér beslutet att
tillskjuta 218 miljoner kronor bifogades en riskanalys. I beslutsirendet till kommunfullmaktige 1
november 2007, skrivet av stadsdirektoren, sammanfattas dven projektets frimsta risker. De som
omndmns ar risken for fordyring av byggnation och fallande virden pa byggritter. Ingenstans i
beslutsirendet nimns den uppenbara risken med att arenans drift kan komma att géra underskott
da det i grannkommunen Stockholm redan planeras for en ytterligare evenemangsarena.

I beslutsirendet kan detta utldsas gillande risker:

Ett projekt av denna storlek och denna komplexitet dr givetvis forenat
med risker. Riskerna kan t.ex. besta i att kostnaderna for investeringarna i
infrastrukturen och f6r sjilva arenan blir storre dn beriknat. Riskerna kan
ocksa besta 1 t.ex. att konjunkturen ”droppar’” som i borjan av 1990-talet
med atfoljande kraftigt fallande virden pa byggritter.

For att fa en utomstiende bedémning av hur bifogade avtal i juridisk
mening tar hand om olika typer av risker har Ny Nationalarena i Solna AB
for Solna stads rikning latit advokat Thomas Rajala pa Kilpatrick
Stockholm Advokat KB gora en analys i detta avseende. Analysen bifogas.

Sammanfattningsvis gors bedomningen att avtalen rimligen vil hanterar
dessa risker, samt att riskerna ocksa rimligt val tas om hand solidariskt av
berdrda parter, dvs deldgarna.

I PWC:s riskanalys ”Nationalarenan och Arenastaden” fran 2011 som presenterades som ett
resultat av att Socialdemokraternas krav pa en oberoende analys uppenbarar sig en dyster bild. For
att arenaaffiren ska ha en marknadsmissig avkastning behéver arenans arliga intdkter vara 345
miljoner kronor. Vill Solna stad endast fa tillbaka sin investering kravs arliga intdkter pa 242
miljoner. Bortser man frin satsat kapital och endast vill ricka den l6pande driften utan
kapitalkostnader sa krivs intdkter motsvarande 198 miljoner kronor. Dessa kan stillas i relation till
arenan Parken i Képenhamn som har arliga intdkter pa 208 miljoner kronor eller Stockholm Globe
(som innefattar Globen, Hovet, Annexet och S6derstation) som har arliga intikter pa 162 miljoner.

For att arenan skulle ge en marknadsmissig avkastning pa investerat kapital skulle arenan alltsa
arligen beh6va ha dubbelt sa minga besékare som Globen, Hovet, Annexet och Séderstadion har
tillsammans.

Att detta dr en orimlig ambition dar PWC tydliga med. PWC beriknar att arenan kommer att ga med
forlust de forsta 25 aren av dess existens och att de ackumulerade forlusterna skulle vara nistan 1
miljard (950 miljoner). Forst efter ar 43 berdknar de att arenan skulle innebira ett positivt
ackumulerad kapitaloverskott. Det 4r rimligt att anta att konkurrensen blir dnnu stérre nir nya
Tele2 Arena i Stockholm star klar.



5. UTTRADE UR FRIENDS ARENA

Arenan har gatt med forluster sedan den invigdes. Socialdemokraterna har varit kritiska till att
skattepengar anvinds for att ticka forluster i bolaget. Den 25:e november 2016 slipps beskedet
om att Solna stad ska Overlata sina aktier och andelar i arenans bolag till deligaren Fabege.
Moderaterna har da kommit till den insikt som Socialdemokraterna haft sedan starten — Arenan ar
ett hogriskprojekt som Solna stad inte ska vara delidgare i. Det dr for riskabelt att riskera
skattebetalarnas pengar 1 ett fortsatt forlustprojekt.

Men att dra sig ur arenans dgande visar sig vara en kostsam affir. Inte sa ovintat dd arenan
fortfarande gar med forlust. Det drende som nu ligger pa bordet till kommunfullmaktige att besluta
om den 19e december 2016 innebir att Solna ska betala ut ytterligare 178, 45 miljoner kronor. 120
miljoner av dessa ska ticka framtida forluster f6r arenan medan 58,45 miljoner ska anvindas for
torvirv av fastigheten Solna Nationalarenan 9 — entrébygenaden till arenan som i dagslaget dgs av
Visio. Mot att staden 6verlater sina aktier och andelar i arenan far Solna stad symboliska 4 kronor.
Swedbank godkinner dven att slippa sikerheten i form av det borgensatagande om 297,26 miljoner
kronor som Solna stad stillt ut for stadens andel av arenabolaget.

I 6verenskommelsen framgar inte vilken summa Solna stad utéver dessa 178,45 miljoner kronor
ska betala i forlusttickning for ar 2016. Vi kan rimligen anta att den dr i samma storleksordning
som tidigare ar, dvs cirka 40 miljoner kronor.

Vi Socialdemokrater har inte varit med i férhandlingarna kring denna uppgorelse.

Summerar man alla utligg som Solna stad har gjort f6r arenan de senaste 10 aren framtrider
foljande bild:

Aktiekapital i Arenabolaget

Ar Belopp

2006 20 000
2007 16 700
Summa 36700

Borgensitaganden f6re uttride

Ar Belopp
2009 227 000 000
2011 36 670 000
2012 33 400 000
Summa 297 300 000

Kapitaltillskott till Arenabolaget

Ar Belopp
2006 2 480 000
2007 150 000 000
2007 8 350 000
2011 25 000 000
2014 66 800 000
2016 58 450 000
Summa 311 080 000

10



Forlusttickning till driftsbolaget

Ar Belopp
2014 (avser 2010-2013) 100 100 000
2015 (avser 2014) 44 300 000
2016 (avser 2015) 44 900 000
2016 (framtida forluster) 120 000 000
2017 (avser 2016 och Ca 40 miljoner
uppskattad summa)

Summa 349 300 000 kr

Summerar man alla inbetalningar samt antar en forlusttickning fér 2016 pa 40 miljoner (i storlek
med 2015), landar vi pa en summa motsvarande 660 miljoner kronor. Det dr en hapnadsvickande
summa fOr ett engagemang i en arena som Moderaterna lovade inte skulle belasta Solnas
skattebetalare med en enda krona.

Summa kostnader for
Solna stads engagemang i arenan
Kostnader Belopp
Kapitaltillskott 311 080 000
Forlusttickning 349 300 000
Nedskrivning aktiekapital 36 700
Intikt salda aktier - 4
Borgensataganden 0
Summa 660 416 696 kronor

Kort sagt, engagemanget 1 Friends arena ir tveklost Solnas storsta sloseri i modern tid.
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6. INFRASTRUKTUR | ARENASTADEN

Som nidmnt i kapitel 2 innefattar projektet féorutom byggandet av en arena dven utvecklandet av en
ny stadsdel, Arenastaden. Tanken ér att Arenastaden ska bli en stadsdel med ca 2000 bostider och
10 000 arbetsplatser. Utvecklandet av detta ansvarar exploateringsbolaget Rasta Holding f6r. Solna
stad har gatt in 1 Rasta holding med bade pengar och mark runt Réstasjon.

Detta kapitel inleds med en férklaring av Résta holdings affirsmodell. Direfter f6ljer ett stycke om
utvecklingen av bostider i stadsdelen. Kapitlet avslutas men en beskrivning och analys av de
ekonomiska konsekvenserna till f6ljd av markaffirer som avviker fran den ursprungliga projektidén
med utvecklandet av Arenastaden.

6.1. RASTA HOLDINGS EKONOMISKA KALKYL OCH ATAGANDEN

Rasta Holding ska genom att silja byggritter finansiera nybyggnationen av vagar och broar i
Arenastaden. Marken ska inférskaffas for en kostnad pa 653 miljoner kronor. Solna stad skulle nar
vil infrastrukturen var pa plats képa tillbaka dessa £6r 20 % av exploateringskostnaden inklusive
moms. Kostnaden for byggnationen av infrastrukturen uppskattades dar 2007 till 710 miljoner
kronor. Kostnaden som Solna stad skulle kopa tillbaka infrastrukturen for skulle da vara 142
miljoner kronor. Nagot forenklat' kan vi sammanfatta Résta holdings affirsmodell till f6ljande:

+ Intdkter fran forsaljning av byggritter
- Kostnad for forvarv av mark
Kostnader for byggnation av infrastruktur

Intdkter f6r f6rsiljning av infrastruktur till Solna stad
Vinst f6r Résta holding

Av Rasta holdings vinst ska 25 % tillfalla Solna stad. I beslutsunderlaget fran 2007 stir det att
intdkterna f6r forsiljning av byggritter for Solna stad ska landa pa 248 miljoner kronor. Bakvigen
kan man saledes berikna att den tinka vinsten f6r Rasta Holding skulle bli 4 * 248 miljoner kronor
vilket motsvarar 992 miljoner kronor. Intikterna borde da rimligen vara ca 2,5 miljarder kronor.

Intdkter fran forsaljning av byggritter + 2498 miljoner

Kostnad for forvirv av mark - 653 miljoner

Kostnader for byggnation av infrastruktur - 710 miljoner

Intikter f6r forsdlining av infrastruktur till Solna stad ~ + 0,20 * 710 miljoner (= 142 miljoner

Vinst f6r Résta holding 992 miljoner
Varav vinst som tillfaller Solna stad 248 miljoner

I en sammanstillning till kommunstyrelsen i Solna ar 2008 ar dock kostnaden for infrastrukturen i
Arenastaden uppe i 1,09 miljarder. Detta innebir en férdyring med 53 % eller 380 miljoner kronor
efter bara ett ar. Vinsten for Résta holding skulle d4 minska med motsvarande summa och sjunka
till 612 miljoner kronor. Solna stads pris for att képa tillbaka infrastrukturen skulle da 6ka fran 142
miljoner till 218 miljoner.

Ingen vet idag med sdkerhet hur mycket infrastrukturen kostat och det ar inte redovisat for
kommunfullmiktige i Solna. En tinkbar anledning ar f6r att de verkliga kostnaderna 6verskridit
1,09 miljarder.

1 Vi utelimnar personalkostnader och skatter
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I nasta kapitel kommer vi att fokusera pa intaktssidan av den ekonomiska modellen Rasta holding,.
Detta ger lisaren en fordjupad forstielse for bakgrunden till den omtalade markaffiren vid
Jonstorpsvigen i Huvudsta.

6.2 RASTA HOLDINGS INTAKTER TILL FOLJD AV FORSALINING AV BYGGRATTER

Som namnts tidigare i rapporten var den ursprungliga finansieringskalkylen for projektet att sélja
byggritter for bygeandet av 2000 bostider och 260 000 m* BTA kommersiella fastigheter. Dessa
intdkter skulle finansiera byggnationen av infrastrukturen i Arenastaden.

De kommersiella fastigheterna har natt sina mal. Bara Mall of Scandinavia (MoS) omfattar enligt
bygglovet 296 000 m* och Telias huvudkontor som ligger pa taket av MoS omfattar 48 000 m”.
Marken dir MoS ligger inbringade 630 miljoner i intikter till Rasta holding. Enligt aktiedgaravtalet
sailde Rasta Holding marken dir arenan byggdes for 14 miljoner kr till Arenabolaget, dvs.
fastighetsbolaget for sjilva arenan.

Pa bostadssidan ser det dystrare ut. De fem punkthus om 21 vadningar intill arenan motsvarar ca
715 bostider och bostiderna pa fasaden till MoS ar ca 98 till antalet samt att ca 54 radhus byggdes
pa taket. Totalt ca 865 bostider i ett projekt som hade en kalkyl pa 2000 bostider.

Rimligen har Rasta holding fatt intdkter fran Peab for forsiljning av byggritter for 21-vaningshusen.
Denna siffra dr ingen offentlig handling men en rimlig uppskattning landar p4 715 miljoner kronor.”

En forklaring till det ldga antalet bostider dr den uteblivna byggnationen kring Rastasjon. Dir
toreslog Solnas moderatstyrda allians att det skulle byggas 1800 bostider. Bade aktionsgruppen
Ridda Rastasjon och oppositionspartierna i Solna protesterade och papekade att forslaget lag pa
strandskyddat mark. Moderaterna backade och la fram ett nytt forslag pa ca 700 bostider. Aven
denna giang papekade nitverket Ridda Rastasjon och oppositionspartierna att forslaget inte foljde
lagen. Protesterna visade sig ha grund.

Linsstyrelsen motsatte sig byggnationen séder om Rasta strandvig och pa marken som var en
gammal sopdeponi, da den fortfarande licker metangas. Varen 2016 upphivde dessutom

Mark- och miljééverdomstolen hela detaljplanen. Solna stads allianspolitiker meddelade direfter
att man inte har for avsikt att 6verklaga till Hogsta domstolen.

Summerar man de intikter som Rasta holding haft visar sig f6ljande bild:

Rasta holdings intikter for férsiljningen av byggritter

Objekt Belopp

Mall of Scandinavia 630 miljoner

Fem 21-vaningshus (Uppskattade) 715 miljoner
Arenan 14 miljoner

Summa 1359 miljoner

Beriknade intdkter 2498 miljoner

2 Vi anvinder genomsnittsmattet 100 kvm/ligenhet och matkpriset 10 000 kronor/kvm BTA. Dagens markpriser i
Solna ligger pa 10-15 000 kt/kvm BTA.
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I tabellen ovan kan vi se att intidkterna fo6r byggritterna blivit 6ver 1 miljard ldgre 4n planerat.
De uteblivna intikterna beror pa att den mark som Solna stad skjutit in i projektet visat sig inte
vara byggbar. Inte s ovintat di marken man gitt in delvis vad strandskyddad och delvis hade en
historia som sopdeponi. De 6vriga delidgarna av Rasta holding har saledes anledning att kinna sig
blasta av Solna stad da de markbitar som Ovriga deldgare skjutit in i projektet visat sig vara byggbara
och har genererat intikter till bolaget, men inte Solnas. De upphivda byggplanerna har resulterat i
att Solna stad valt att kompensera Rasta holding for de uteblivna intdkterna genom ytterligare
markaffirer.

Dessa kommer rapportens kommande stycke att handla om.
6.3 MARKAFFAREN | HUVUDSTA KAN VARA DEN FORSTA AV FLERA KOSTSAMMA AFFARER

Som kompensation fér marken séder om Rasta strandvig och marken som var en gammal
sopdeponi, har Solna stad idag kompenserat Résta holding med mark 1 Huvudsta 1 anslutning till
Jonstorpsvigen och Alphyddevigen.

I beslutsirendet till kommunfullmaktige framgar ej hur mycket marken ar vird, men att det ska
motsvara 600 bostider. Om man antar ett genomsnittsmatt pa 100 m? per ligenhet och riknar att
markpriset i Solna ligger mellan 10 000 - 15 000 per kvadratmeter BTA® dr virdet pa marken vid
Jonstorpsvigen mellan 600 — 900 miljoner. Solna far dock tillbaka 25 % av detta virde da vi dger
25 % av Rasta holding. Detta motsvarar dvs. 150 — 225 miljoner. Hela 450 — 675 miljoner kronor
kan beraknas vara en forlorad intdkt for Solna stad om man salt marken sjalv.

Solna stad har dnnu inte kompenserat Résta holding f6r den detaljplan som upphivdes av Mark -
och miljééverdomstolen. Vi bevarar att det finns planer pa ytterligare markkompensationer, likt
den 1 Huvudsta, nigonstans 1 Solna. Kompensation till Rasta holding ligger sannolikt bakom det
faktum att antalet bostdder i samradet for nybyggnationen i Huvudsta Okat fran 600 till 900
ligenheter.

Efter Mark- och miljéoverdomstolens upphivda detaljplan kring Rastasjon kraver vi
Socialdemokrater att Solna stad ska tillsitta en extern haverikommission som gér till botten med
de ekonomiska konsekvenserna f6r Solna stad till f6ljd av det uteblivna bygget samt arbetet med
att gora omradet till naturreservat aterupptas. Moderaterna horsammar ej kravet.

Sa sent som i kommunfullmiktige i november 2016 kraver vi Socialdemokrater att Solna stad ska
avsluta sitt 4gande 1 Rasta holding. Det dr dags att ligga korten pa bordet. Vart férslag rostas ner
och Solnas moderatstyrda allians viljer att halla Rasta holding vid liv.

Vi kan idag inte att med sidkerhet sidga exakt hur mycket mer mark som Solnas moderatledda allians
avser kompensera Rasta holding med. Men det vi vet med sdkerhet ar att mark i Solna idag ar
betydligt mer eftertraktat och avsevirt mer virt 4n 2006 ndr dessa projektet drog igang. Vi vagar
dven pasta att Solna tveklost skulle ha tjanat mer pa att silja byggratterna i Huvudsta sjalv istillet
for 1 det gemensamigda bolaget Rasta holding. Hade Solna stad silt marken sjilv hade Solna fatt
behalla 100% av intdkterna jimfért med att Solna stad idag endast far behalla 25 % av
torsiljningsintikterna.

3 Mitt fOr att berikna area och volym f6r husbyggnader
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7. AVSLUTANDE REFLEKTIONER INFOR FRAMTIDEN

Sedan starten har vi Socialdemokrater varit tydliga med att vi inte vill att Solna stad ska ga in som
deldgare i arenan. Vi poingterade fran starten att detta var ett hogriskprojekt vilket aven bekriftades
av oberoende revisionsféretag. Farhagorna visade sig stimma. Engagemanget i Friends arena ar
tveklSst Solnas storsta sloseri 1 modern tid.

Affiren har inte bara varit riskfylld utan den har dven wvarit odemokratisk. Solnas
Kommunfullmiktige har inte haft insyn i affiren. Den bristande informationen har gjort att vi
Socialdemokrater valt att inte delta i besluten kring arenan eller Arenastaden. Vi kan inte vara med
och besluta kring affirer som inte redovisas Oppet.

Vi har de senaste 10 aren krivt att Solna stad avslutar sitt dgande 1 Friends Arena och i Rasta
holding. Det dr hog tid att Moderaterna ligger alla korten pa bordet. Vi kraver att en extern
haverikommission tillsitts. Moderaternas ovilja att tillsdtta en extern granskning eller avsluta Solna
stads dgande i Rasta holding g6r att vi befarar att kommunen kan komma att se mer av
hemlighetsmakeri och tveksamma markaffirer dven i framtiden.
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