€3

FASTIGHETER
Tjansteutlatande
Styrelsemote 2016-12-01
Arende 6

Handlaggare: Marianne Storrank Till styrelsen

Telefon: 08-508 353 33

Budget 2017 inkl. verksamhetsplan och limitbehov

FORSLAG TILL BESLUT:
Styrelsen for SGA Fastigheter AB beslutar att:

- godkdnna budget och verksamhetsplan for 2017 under forutsattning att
kommunfullmaktige godkanner foreliggande forslag fran finansborgarradet

- foresla koncernledningen i Stockholms Stadshus AB ett limitbehov for
koncernen om 3 700 mnkr

Stockholm 2016-11-24

Christel Wiman

ARENDET

Koncernen SGA Fastigheter ska uppratta en budget och verksamhetsplan for sin koncern
avseende verksamhetsaret 2017. Koncernen omfattar moderbolaget SGA Fastigheter AB
samt dotterbolagen Arenan 9 Norra Byggratten AB, Stockholm Entertainment District AB och
dess dotterbolag S6dra Byggratten Globen AB. | dotterbolagen bedrivs for narvarande ingen
verksamhet, resultatet fran dessa bolag bestar endast av forvantade ranteintakter pa ca 1 tkr
per bolag ar 2017.
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Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Bolagets verksamhet omfattar arenorna Tele2 Arena, Ericsson Globe, Hovet, Annexet,
Arenagaraget samt nojesdestinationen Tolv Stockholm. Det 6vergripande uppdraget for SGA
Fastigheter ar att sakerstalla att Stockholm har moderna och efterfragade arenor och kan
erbjuda stora evenemang och darigenom bidra till att Stockholms roll som evenemangsstad
starks.

Finansborgarradets forslag till Agardirektiv for 2017-2019
Foljande agardirektiv och resultatutveckling for SGA Fastigheter foljer av finansborgarradets
forslag till budget for 2017:

Ett Stockholm som haller samman
e tillhandahalla och utveckla lokaler och anldaggningar for bra evenemangsutbud
bestaende av bland annat konserter, sport, kultur- och familjeaktiviteter

e deltaiarbetet med Globenomradets utveckling tillsammans med andra intressenter
for att 6ka omradets attraktionskraft

e haen ledande roll i utvecklingen av Stockholm Entertainment District inom ramen for
det overgripande arbetet med Soderstaden

Ett klimatsmart Stockholm
e arbeta aktivt med energieffektivisering och foérnyelsebar energi

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
e arbeta aktivt tillsammans med exploateringsndmnden med att utveckla bolagets
befintliga markinnehayv, sa att en avyttring kan genomfdras nar marknadslaget
mojliggor detta

e genomfora en kartlaggning av evenemang pa arenorna utifran ett
jamstalldhetsperspektiv

e tillsammans med evenemangsbolaget AB Stockholm Globe Arena utreda hur
tryggheten kan oka for exempelvis barnfamiljer vid fotbollsmatcher, i syfte att locka
en bredare publik

e folja upp av kommunfullmaktige beslutade indikatorer
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Resultatutveckling
SGA Fastigheter AB 2016 2017 2018 2019
Prognos Budgetforslag | Budgetforslag | Budgetforslag
Resultat efter finansnetto, -150,8 -129 -134 -133
mnkr
Investeringar, mnkr 40 20 20 20

Sammanfattning av kommunfullmaktiges inriktningsmal

SGA Fastigheter ar moderbolag i koncernen Stockholm Globe Arena Fastigheter AB dar
Arenan 9 Norra fastigheten AB och Stockholm Entertainment District AB samt dess
dotterbolag Sédra byggratten Globen AB ingar. Dotterbolagen planeras inte att ha nagon
verksamhet under 2017. Bolaget ager, forvaltar och utvecklar stadens arenafastigheter i
Globenomradet; Tele2 Arena, Ericsson Globe inklusive SkyView, Annexet och Hovet samt
nojesdestinationen Tolv Stockholm.

Det overgripande uppdraget ar att sdakerstalla att Stockholm har moderna och efterfragade
arenor och kan erbjuda stora evenemang och darigenom bidra till att Stockholms roll som
evenemangsstad starks. Arenorna ar aven 6ppna for allmanheten vid ett flertal tillfallen per
ar, t ex guidade rundturer och allmanhetens akning pa is.

Under perioden kommer bolaget arbeta for ett forbattrat resultat pa intaktssidan. Sarskilt
viktiga ar intdkterna fran arenaoperatéren, Stockholm Live AB (namnéandrat, tidigare AB
Stockholm Globe Arena). Gemensamma avstamningsmoten halls regelbundet for att bolaget
ska ha god insikt i verksamheten. Bolaget kommer ocksa att folja upp Stadens
evenemangsstrategi samt félja upp evenemangsverksamheten i arenorna for att sakerstilla
att verksamheten bidrar till Stockholms turistintakter.

Under 2016 har bolaget certifierats for bade ett energi- och miljéledningssystem, SS-EN 1SO
50001 och 14001. Certifieringen ger bolaget en tydlig energi- och miljoprofil vilken
uppratthalls med hjalp av [6pande revisioner och stiandiga forbattringsatgarder. Tele2 Arena
byggdes med forutsattningen att klassas som miljobyggnad Guld. Vid stérre modernisering
av gamla byggnader sa géller miljoklassen brons.

SGA Fastigheter har fatt i uppdrag att utreda en modernisering av Ericsson Globe, Annexet
och traningsrinkar. Forutsattningen for en modernisering ar att Hovet rivs. Utredningen ska
vara klar i december 2016 och utgora underlag for ett inriktningsbeslut i Stockholms
kommunfullméaktige under 2017. SGA Fastigheter har samtidigt uppdragit at
Exploateringskontoret att handha och ansvara for forsaljningen av den norra byggratten
inklusive Hovet-marken.
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Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar

Ett fatal hyreskontrakt utgdr SGA Fastigheters intakter. Den storsta hyresgasten ar
Stockholm Live (f.d. Stockholm Globe Arenas) med tva huvudkontrakt samt SkyView-avtalet.
Hyresintakterna okar i Tele2Arena.

Det ar en positiv tillvaxt i evenemangsmarknaden. Trots att fler arenor byggs och
konkurrensen Okat, sa har antalet besokare och beldaggningen 6kat i SGA Fastigheters arenor.
Det som marks ar att de tekniska kraven pa arenorna har 6kat i och med att nya arenor
kommit till. Det innebar att Ericsson Globe, som snart dr 30 ar och har tydliga brister, inte
efterfragas pa samma satt. 2016 var ett lysande evenemangsar med Eurovision Song Contest
med flera evenemang. 2017 bedéms bli ett mer normalt ar. Bokningshorisonten ar cirka sex
manader, varfor det kan vara svart att forutsaga vilka evenemang som kommer upp under
2017.

Intakterna for arenaevenemang och dess cirka tva miljoner besdkare bidrar till Stockholms
turistekonomi med mellan 1,5 och 2 mdkr per ar enligt AEG/Stockholms Lives analys. Men
verksamheten genererar inte hyresintakter som foretagsekonomiskt skulle kunna férsvara
investeringarna i arenorna.

Globenomradet attraherar andra verksamheter och huvudkontoret for telekomforetaget 3
byggs intill Tele2 Arena. Fastighetsbolaget Klovern har férvarvat fastigheterna i Globen city
och satsar for att utveckla fastigheterna. Choice Quality Hotel Globe har byggts ut och ar
idag ett av Stockholms storsta hotell. Hotellet har god och 6kande belaggning. Tolv
Stockholm under Tele2 Arena ar ett ndjes- och restaurangomrade med c:a 1,2 miljoner
bestkare 2016. Exploateringskontorets uppdrag att sdlja markratter for utveckling kommer
att bidra till att utveckla vardena, liksom Séderstadens utvecklingsprogram kommer att 6ka
tillvaxten och vardet i Globenomradet.

Det foreligger alltsa inte ndgon vardenedgang for SGA Fastigheter. En kostnadsbaserad
vardering av fastigheterna har visat sig [ampad for arenafastigheter.

Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsforandringar
Det budgeterade resultatet 2017 uppgar till -129 mnkr, att jamféra med prognos for 2016
om -150,8 mnkr och utfall 2015 om -152 mnkr. Investeringarna budgeteras till 20 mnkr.

tkr Budget 2017 Prognos 2016 Utfall 2015

Intakter 62 000 77 000 72 043
Kostnader -82 500 -101 200 -78 891
Avskrivningar -78 500 -77 600 -76 704
Finansnetto -30 000 -49 000 -68 501
Resultat fore skatt -129 000 -150 800 -152 055
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Jamforelse budget 2017 och prognos 2016

Resultatet forbattras med knappt 22 mnkr jamfért med prognos 2016, framst beroende pa
lagre utlaningsrantor. Intdakterna minskar med 15 mnkr jamfért med prognos 2016 beroende
pa att arenaoperatorens intakter ar 2016 var betydligt hogre an normalt tack vare ett
lysande evenemangsar med bland annat Eurovision Song Contest och tre utsalda Kent-
konserter. Darutover forvantas i budget 2017 lagre evenemangsintakter fran fotboll,
motorsport och innebandy jamfért med ar 2016.

Kostnaderna budgeteras 19 mnkr lagre, jamfért med prognos 2016, fraimst beroende pa
minskade kostnader for avgaende VD och reafdrlust vid forsaljning av del av Tolv Stockholm
(Yttre Kommersiella Lokaler, YKL).

Bolaget berdknar antalet anstallda under 2017 till 17 personer.

Avskrivningskostnaderna 6kar med cirka 1 mnkr jamfért med prognos 2016.
Avskrivningskostnaderna okar i lagre takt an tidigare som en foljd av minskade
avskrivningskostnader for salt Arenagarage och kommersiella lokaler (YKL) samt senare
aktivering av genomforda projekt vid arsskiftet 2016/2017.

Rantekostnaderna minskar tack vare det gynnsamma rantelaget samt forsaljningen av
Arenagaraget och YKL som minskar bolagets totala laneskuld. Rantan fér 2017 beréknas till
0,9 procent.

Det budgeterade resultatet forutsatter fortsatt full tackning via koncernbidrag. Da en relativt
stor post av bolagets kostnader bestar av rantekostnader och avskrivningar kopplat till det
markinnehav som bolaget innehar ar det av vikt att en avyttring av markinnehav sker sa att
ett langsiktigt hallbart resultat 6ver tid kan uppnas pa sikt.

Jamforelse budget 2017 och utfall 2015
Resultatet forbattras med drygt 23 mnkr jamfort med 2015 beroende pa lagre
rantekostnader.

Intakterna minskar med 10 mnkr jamfort med utfall 2015 beroende pa lagre
evenemangsintdkter fran arenaoperatoren; ett masterskap i Konstaknings-EM och en serie
slutsalda konserter i Ericsson Globe ingick ar 2015 vilket inte &r fallet i Budget 2017.

De operativa kostnaderna okar i budget 2017 jamfort med utfall 2015 beroende pa hogre
administrativa kostnader; konsultkostnader for féraldraledig personal och inhyrd VD samt
hogre driftskostnader for Ericsson Globe, Hovet och Annexet.
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Avskrivningskostnaderna 6kar med knappt 2 mnkr jamfért med utfall 2015.
Avskrivningskostnaderna okar i lagre takt an tidigare som en foljd av minskade
avskrivningskostnader for salda fastigheter och senare aktivering av genomfoérda projekt vid
arsskiftet 2016/2017.

Rantekostnaderna i budget 2017 ar vasentligt lagre jamfort med utfall 2015 tack vare det
gynnsamma rantelaget samt forsaljningen av Arenagaraget och YKL som minskar bolagets
totala laneskuld.

Stora Projekt och Investeringar

Utredningsprojekt > 300 mnkr (Projekt som har erhallit Utredningsbeslut i bolagsstyrelsen)
Arenorna Ericsson Globe, Hovet och Annexet ar i stort behov av modernisering for att mota
de krav som stélls pa moderna evenemangsarenor. Det dr angelaget att nagon form av
upprustning sker da teknikutvecklingen gar snabbt och konkurrensen om artister och
besokare ar hard. Under 2016 fick bolaget i uppdrag att utreda en modernisering av Ericsson
Globe och Annexet samt traningsrinkar i narheten. | utredningens forutsattning ingick att
Hovet skulle rivas. Med anledning av att Hovet forutsatts rivas minskas utbudet pa
mellanstora arenor i Stockholm. Ericsson Globe och Annexet behdéver darfér kunna erbjuda
flexibla och skalbara arenor fér evenemang mellan 5 000- 15 000 respektive 1 000-3 000
bestkare. Utredningen ska presenteras i december 2016 och utgéra underlag for ett
inriktningsbeslut i Kommunfullmaktige under 2017.

Att avyttra bolagets markinnehav under perioden ar en viktig del i bolagets langsiktiga
finansiering av sin kdarnverksamhet. Nuvarande markinnehav kan bidra till utvecklingen av
vision Soderstaden och att Globenomradet utvecklas till ett tryggt och sakert
evenemangsomrade for alla. Bolaget arbetar darfor for att maojliggora detta och for att
bostdder och kommersiella lokaler ska kunna byggas pa bolagets mark.
Exploateringskontoret har i uppdrag att silja de norra tomterna, det vill sdga Séderstadion-
och Hovet-marken.

Sarskilda uppdrag och fokusomraden
1. Ett Stockholm som haller samman
Stockholm ér en stad med levande och trygga stadsdelar

Pa den mark bolaget innehar finns det mojlighet att bygga flera hundra bostader.
Utredningar kring utvecklingen och moderniseringen av de aldre arenorna pagar och inget
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beslut ar fattat. Da bolaget ar relativt litet, sett till interna resurser, ses med fordel ett
samarbete med andra mindre bolag sa att vara resurser kan utnyttjas optimalt.

Prioritering av ytterstaden, till exempel rérande idrott, kultur, skola, arbete och bostcider
De kommersiella aktorerna i Globenomradet bidrar aktivt till att starka Globenomradets
varumarke som, evenemangsomrade. En destinationsgrupp har skapats tillsammans med
Stockholm Live, Klévern som agare av Globen Shopping och Quality Hotel Globe for att
utvecklingen i omradet ska ske i samrad och for en gemensam vision for omradet.

2. Ett klimatsmart Stockholm

Energianvdndningen dr hallbar

Bolaget antar att det foreslagna miljoprogrammet 2016-2019 godkanns. Bolaget bidrar till
att minska de klimatpaverkande utslappen genom miljomal 1, Hdllbar energianvéndning och
miljomal fem, Giftfritt Stockholm och antar vidare att de foreslagna indikatorer inom
respektive mal ar de som faststalls.

Dessa mal integreras i bolagets energi- och miljéledningssystem, SS-EN 1SO 50001 och
14001, dar det finns handlingsplaner inom respektive omradet. Utéver de indikatorer som
har foreslagits som del av miljoprogrammet kommer bolaget bland annat arbeta med
fortsatta injusteringar av Tele2 Arena och Tolv Stockholm. Darutéver kommer interna
energiutbildningar, med fokus pa energirondering, genomféras under perioden. Energi- och
miljoledningssystemet ger bolaget ett ramverk av hog niva i arbetet med Ett klimatsmart
Stockholm.

Transporter i Stockholm ér miljanpassade
Vi ska sakerstalla att transporter utforda i tjdnsten (av bade egen personal och de som
arbetar pa uppdrag av bolaget) i storsta mojliga utstrackning sker hallbart och miljoanpassat.

3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Fler jobbar, har trygga anstdllningar och férsérjer sig sjéilva

Da bolaget ar tamligen litet sa prioriteras ett omrade i taget for att skapa goda
forutsattningar for ett langsiktigt arbete och engagemang bland bolagets anstéllda. Bolaget
har ett samarbete med Jobbtorg Stockholm och arbetsmarknadsfoérvaltningen och kommer
under perioden att arbeta mot att ta emot antingen en praktikant via Jobbtorg eller
kommunala visstidsanstallningar via arbetsmarknadsforvaltningen (Stockholmsjobb). Bolaget
planerar att tillhandahalla fyra platser fér sommarjobb under perioden.

Evenemangsverksamheten som bedrivs i arenorna bidrar med drygt 2 000 arbetstillfallen.
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4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Stockholm dir en jémstidilld stad dédr makt och resurser férdelas lika.

Bolaget kommer under perioden arbeta for att 6ka kunskapen kring jamstalldhetsarbetet.
Utbildningsinsatser kommer att goras i hela bolaget och kommer att starta i bolagets
ledningsgrupp sa att fragan far den betydelse och tyngd som kravs for att arbetet ska kunna
genomfoéras pa basta satt. Bolaget kommer dartill arbeta for att ett jamstalldhetsperspektiv
ska integreras i verksamhetsplanen, men forst efter att utbildningsinsatserna ar
genomfoérda. Likasa kommer arbetet med jamstéalldhetsintegrering att paboérjas som ett
andra steg efter att utbildningsinsatserna ar genomfoérda.

En stad som lever upp till ménskliga réttigheter och dr fritt fran diskriminering

Bolaget ska enligt dgardirektiven gora en kartlaggning av evenemang pa arenorna utifran ett
jamstalldhetsperspektiv. Den forsta kartlaggningen gjordes under 2015. 2016 genomfordes
en ny kartlaggning och arbetet kommer fortsatta med utgangspunkt fran dessa. SGA
Fastigheter ar en fastighetsagare med hyresgaster som ansvarar for all typ av verksamhet
som sker i bolagets fastigheter och lokaler, dels i arenorna via arenaoperatéren Stockholm
Live AB (f.d. AB Stockholm Globe Arenas), dels i Tolv Stockholm via tre fristaende
restaurangaktorer. Bolaget kommer under perioden se 6ver mojligheten att fa hyresgasterna
att sjalva arbeta med kénsuppdelad statistik i syfte att forebygga och synliggéra eventuell
diskriminering i bolagets fastigheter. Detta kommer att ske genom dialog med, och
eventuellt genom utbildning av, hyresgasterna. Planen ar att paborja dialogen redan under
perioden och bolagets storsta hyresgast, arenaoperatéren, prioriteras sarskilt.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstdllningsvillkor

En CSR-strategi antogs av styrelsen under 2016. Arbetet med CSR-strategin kommer att
utvecklas vidare och fa fler skarpa mal under perioden Da bolaget ar relativt litet ar ocksa
personalomsattningen lag. Nar rekrytering gors baseras rekryteringen pa kompetens, s.k.
kompetensbaserad rekrytering, och mangfald gallande kon, ursprung och alder efterstravas.

Stockholm ska vara en tillgéinglig stad for alla

Bolaget har tidigare genomfort en tillganglighetsutredning dar de mest akuta punkterna har,
och haller pa att, atgardas. Vid ny- och ombyggnationer tas alltid hansyn till att
tillganglighetskraven uppfylls. Bolaget har en representant i Funktionshinderradet.

Offentlig upphandling utvecklar staden i hallbar riktning
Bolaget kommer under perioden att ta fram en handledning i avtalsforvaltning och bedriva
ett systematiskt uppfoljningsarbete i enlighet med denna.
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Limitbehov 2017 (utrymme for lanekredit pa koncernvalutakonto)
VD foreslar koncernledningen i Stockholms Stadshus AB bibehallet limitutrymme pa

koncernvalutakontot om 3 700 mnkr, vilket innehaller marginal for forskjutningar i
likvidflode.

Tillagg: Begransningar for avdrag for koncerninterna rantor

Begrdinsningar avdrag fér koncerninterna réntor

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare begransningar for avdrag for
koncerninterna rantor i huvudsyfte att forhindra kapitalflykt till utlandet med
skatteplanering. Skatteverket har darefter kommit ut med skriftliga stallningstaganden med
sina bedémningar av hur begransningarna ska tolkas. Stockholms stad och bolagskoncernen
har sedan beslutet togs ar 2012 sokt besked hur stadens bolag ska forhalla sig till
Skatteverkets tolkningar. Skatteverket har i mars 2015 inkommit med svar gallande avdrag
pa koncerninterna lan inkomstar 2014 for tva av koncernens bolag. Av svaret framgar att
Skatteverket anser att stadens bolag inte har ratt till avdrag for ranteutgifter pa lan fran
agaren Stockholms stad.

| bolagkoncernens bokslut for 2014 och 2015 har réantekostnaderna bedémts vara fullt
avdragsgilla. Stadens bolag har i likhet med tidigare ar yrkat fér rantekostnaderna i [lamnade
deklarationer som avser inkomstaret 2014 och 2015.

Ett slutligt stallningstagande fran Skatteverket férvantas inom kort.

En reservering av medel kan komma att aktualiseras i samband med bokslut 2016 och nar
Skatteverket fattat beslut.

Stadsledningskontorets finansavdelning och Stockholms Stadshus AB har borjat analysera
konsekvenserna av Skatteverkets stallningstagande och hur staden och bolagen ska hantera
den uppkomna situationen. | avvaktan pa Skatteverkets beslut och ndmnda analys forutsatts
rantekostnaderna vara avdragsgilla dven i bolagens VP/ Budget 2017.

Bilaga

Budgetrapport 2017



