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VD-kommentarer arsbokslut 2016

A. Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmiiktiges inriktningsmadl

SGA Fastigheter #r moderbolag i koncernen Stockholm Globe Arena Fastigheter AB dir Are-
nan 9 Norra fastigheten AB och Stockholm Entertainment District AB samt dess dotterbolag
Sidra byggritten Globen AB ingér. Bolaget #ger, forvaltar och utvecklar stadens arenafastig-
heter i Globenomrédet; Tele2 Arena, Ericsson Globe inklusive SkyView, Annexet och Hovet
samt néjesdestinationen Tolv Stockholm, Det $vergripande uppdraget dr att sikerstélla att
Stockholm har moderna och efterfigade arenor och kan erbjuda stora evenemang och dérige-
nom bidra till att Stockholms roll som evenemangsstad stiirks.

Resultatet for 2016 efter finansnetto uppgér titl ~139 mnkr, att jimfdra med utfall 2015, -152
mnkr och budget 2016 -150 mnkr. Det forbittrade resultatet beror friimst pa Skade intékter
fran Tele2 Arena och Tolv Stockholm samt minskade kostnader for avskrivningar och réintor.
Investeringarna for 2016 uppgar till 50,6 mnkr att jamfora med utfall 2015, 21,4 mnkr, och
budget 2016 40 mnkr,

Under 2016 har bolaget cettifierats for bade ett energi- och miljéledningssystem, SS-EN ISO
50001 och 14001. Certifieringen ger bolaget en tydlig energi- och miljéprofil vilken upprétt-
halls med hjilp av 16pande revisioner och stéindiga forbiittringsatgiirder, Tele2 Arena byggdes
med forutsittningen att klassas som miljobyggnad Guld. Vid stérre modernisering av gamla
byggnader s giiller miljoklassen brons,

SGA Fastigheter fick under dret i uppdrag av styrelsen att utreda en modernisering av Erics-
son Globe och Annexet samt bygga nya triningsrinkar. I utredningsdirektivet forutsitts att
Hovet rivs och ersiitts med en moderniserad och skalbar Ericsson Globe samt tva {riiningsrin-
kar pa Hovets nuvarande plats. Utredningen férdigstéildes i december och dverldmnades till
SGA Fastigheters styrelse samt Stockholm Stadshus AB och stadsledningskontoret for
granskning och analys. Under ret inledde Exploateringskontoret en markanvisningstévling
for den norra byggritten inklusive Hovet-marken.

B. Sammanfattning av marknadsliige och verksamhetsforindringar

Ett fatal hyreskontrakt utgdr SGA Fastigheters intdkter. Den storsta hyresgésten &r Stockholm
Live AB, f.d. SGA, med tvd huvudkontrakt samt Skyview-avtalet. Verksamheten i Tele2 Arena
startade under 2013, Hyresintikterna har dkat under perioden 2014-2016, vilket beror béde p
hogre intdkter och ligre kostnader for verksamheten.

Bland de cirka 300 evenemang som genomfdrdes pa arenorna under 2016 var en majoritet
idrottsevenemang, Publiktillstrémningen pé fotbollsmatcherna #r fortsatt god med en tkad
andel kvinnor och barnfamiljer. Hammarby Fotboll hade ett publiksnitt pd omkring 23 000
askadare pa sina hemmamatcher i Allsvenskan, vilket liksom de senaste dren &r det hogsta
snittet i Norden. Totalt har de fyra arenorna haft 2,7 miljoner bestkare under 2016. Tele2
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Arena hade cirka 1,1 miljoner bestkare, varav fotbollsmatcherna bestktes av 700 000 perso-
ner, Ericsson Globe hade 488 000 besékare, Hovet hade 382 000 bestkare, Annexet hade 70

000 besdkare. Dessutom hade SkyView 90 000 och Tolv Stockholm av 1,2 miljoner besokare.

I maj 2016 var Stockholm viird f6r Eurovision Song Contest, ett unikt evenemang dé alla fyra
arenor, Ericsson Globe, Hovet, Annexet och Tele2 Arena anvéndes samtidigt. P plats fanns
4?2 delegationer, 2000 journalister och 4000 fans fran hela vérlden. Biljetter saldes till clva
olika evenemang och den kritikerrosade finalen sigs av 200 miljoner tv-tittare i direktséind-
ning. Disney on Ice har under ret haft hela 11 forestéllningar i Stockholm Globe och blev en
stor framgéng. Under &ret har ocksd flera konserter genomfoits, bland annat med Adele, Ri-
hanna, Rod Stewart och Justin Bieber i en fullsatt Tele2 Arena. Aret avslutades med tre slut-
sdlda Kent konsetter i Tele2 Arena.

Sky View hade ett planerat underhalf under november 2016. Dessvitre behdvde Sky View en
fordjupad renovering, vilket ledde till néistan tre ménaders stiflestand. Det ledde till 30-40 000
firre bestkare dn tidigare ir samt en intiktsforlust avseende hyran om 200 000 kr samt ett
extra underhall om drygt en miljon kronor.

Tolv Stockholm har under aret utvecklats och didrmed bidragit till att géra Globen-omradet till
ett mer levande omréde i linje med stadens evenemangsprogram och visioner for Séderstaden.
SGA Fastigheter leder i samarbete med hyresgisterna ett gemensamt marknadsforingspro-
gram fér Tolv Stockholm som en destination {81 “good-timers” med aktiviteter som bowling,
bangolf, disco, mat och dryck. Under 2016 har Tolv Stockholm haft cirka 1,2 miljoner besd-
kare. En understkning firéin 2016 visar att 42 procent (34 procent 2015) av séderortsborna
anger att det &r Tolv Stockholm man i frsta hand téinker pa som den plats som kombinerar
mat och ndje.

Det finns idag tre hyresgiister i Tolv Stockholm; den stbrsta hyresgésten &r Stockholm Lokal
Market Group, LMG som driver O’Learys, Boston Grill, Bambinos samt Holy Monkey &
Karaoke Bar, som nu ska konverteras till Boston Lounge, ett nytt koncept med enklare matrét-
ter, kaffe och bakverk, Tanken #r att skapa en motesplats som anvéinds flera timmar under
dygnet, LMG driver dven Bo Concept, eft enklare hotellboende samt nijen och aktiviteter i
Tolv Stockholm. Ovriga hyresgiister dr Fars Forortsrestauranger AB som driver nattklubben
Colosseum och Enzos som driver Taco Bar, som under 2017 ska utveckla sitt koncept till att
dven erbjuda sportunderhallning.

C. Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsfériindringar

Arsboksiut

Koncernens resultat efter finansnetto uppgar till 139 mnkr, en forbéttring med 13 mnkr jim-
fort med 2015 (-152 mnkr) och med 11 mnkr jimfoért med budget 2016 (-150 mnkr). Jimfort
med 2015 forklaras resultatforbéttringen frimst av hisgre intéikter och minskade finansiella
kostnader till foljd av ligre utliningsréntor. Jimfort med budget 2016 forklaras resultatfor-
battringen fiimst av hogre intikter men ocksé av ligre kostnader for planerat underhail och av
ldgre utldningsrintor.
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SGA Fastigheters intéikter utgérs av hyresintiikter frin Stockholm Live AB (Arenabolaget),
Tolv Stockholm samt parkeringsintéikter.

Intikterna ar 2016 uppgar till 98,1 mnkr och dkar med 26 mnkr jimfort med 2015 (72,0
mnkr) och med 29 mnkr jAmfért med budget 2016 (69,0 mnkr). Frimst forklaras detta av
okade hyresintikter for Tele2 Arena 11,2 mnkr jimfoet med 2015, och Tolv Stockholm, 7,1
mnkr jaimfort med 2015 samt vinst vid f3rsdljning av Arenagaraget om 6,4 mnkr,

De operativa kostnaderna uppgar till 75,6 mnkr och minskar med 3,3 mnkr jamfort med 2015
(78,9 mnkr). Friimst beror detta pé att kostnaderna fér det planerade underhallet &t 10,4 mnkr
liagre &n 2015, till f6ljd av dndrade redovisningsregler som innebér att underhdilskosinaderna
frdelas pa flera ar som avskrivningar, istéllet for att kostnadsforas direkt. Personalkostna-
derna okar med 5,7 mnkr jaimfort med 2015, fiimst beroende pa avsittning for pension till
5]jd av entledigande av VD.

De operativa kostnaderna &r 9,2 mnkr lidgre dn budget 2016 (84,8 mnkr) vilket frémst forkla-
ras av ligre kostnader for planerat underhdll dd dessa istillet redovisas som investeringsutgifl
och fordelas ut p4 flera r i form av avskrivningar. Drifiskostnaderna understiger budget med
3,3 mnkr beroende pa Ligre fjarrvirmekostnader i Tele2 och Tolv Stockholm. Personalkost-
naderna #r diremot 4,4 mnkr hisgre 4n budget beroende pé avsittning for pension till f6ljd av
entledigande av VD.

Avskrivningarna uppgar till 77,5 mnkr och Skar med 0,8 mnkr jamfort med 2015 (76,7 mnkr)
men 4r 2,9 mnkr ligre in budget 2016 (80,4 mnkr). Skatteméssiga Sveravskrivningar
avseende byggnadsinventarier uppgér till 20 mnkar.

Kostnaderna for reafrlust uppgar till 11,7 mnkr till f8ljd av forséljning av del av Tolv
Stockholm (Ytire Kommersiella Lokaler, YKL).

Den laga riintan har bidragit till relativt 13ga finansiclla kostnader i férhéllande till upplanat
kapital och finansnettot uppgér till 47,6 mnkr, en minskning med 21 mnkr jamfort med 2015
och med 6,5 mnkr jamfért med budget 2016.

Investeringsutgifterna uppgar till 50,6 mnkr, vilket #r 29,2 mnkr hogre &n 2015 (21,4 mnkr),
friimst beroende pé investeringar i samband med Eurovision Song Contest i maj ménad, samt
kostnadsfort underhall om cirka 10 mnkr. Bland de storre investeringarna kan néimnas
ombyggnad av lounger och loger i Globen, 14,3 mnkr, férbétiring av wifi i Globen, 7,9 mnkr,
forbattring av skalskyddet i Globen, 7,9 mnkr samt hogtalaranldggning Globen och Annexet,
3,4 mnkr. Jamfért med budget 2016 (40 mnkr) 4r investeringsutfallet 10 mnkr hégre beroende
pa att kostnader for planerat underhéll istitlet aktiveras som investeringsutgifier, som
exempelvis ombyggnad av omklidningsrum i Hovet, 2,3 mnkr och forbiittrat skalskydd i
Globen, 7,9 mnkr,
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Forvirv/Forsdlining av anldggningstillgingar
Under 2016 séldes Arenagaraget till Stockholms Stads Parkerings AB. En tredimensionell
fastighetsbildning genomfordes och garaget avyttrades per den 31 augusti 2016 och inbring-
ade 247 mnkr och minskar ldnenivan med motsvarande belopp. Forséljningen medforde en
reavinst om 6,4 mnkr. De arliga hyresintiikterna kommer att minska med cirka 7 mnkr, For-
sdljningen #r i enlighet med genomférandebeslutet for Tele2 Avena.

Bolaget har under 2016 dven salt en del av Tolv Stockholm (Yttre Kommersiella Lokalerna,
YKL) till KIévern Fastighets AB och inbringade 21,5 mnkr men medforde en reaférlust om
11,7 mnkr. YKL, byggdes i samband med uppforandet av Tele2 Arena och bestar av en entré
till Globen shopping samt en uthyrbar lokalyta, YKL #r idag en del av fastigheten Grishuvu-
det 2, men utgor egentligen en naturlig del av Globen shopping, mer &n av Tolv Stockholm.
En tredimensionell fastighetsbildning genomftrs. Forsiljningen av YKL bidrar till att minska
bolagets lanebehov till viss del.

Att utveckla och avyttra bolagets markinnehav dr en viktig del i bolagets langsiktiga resultat-
utveckling. Bolaget arbetar for att méjliggora detta och for att bostider och kommersiella lo-
kaler ska kunna byggas.

D: Stora projekt och investeringar

SGA Fastigheter fick under aret i uppdrag av styrelsen att utreda en modernisering av Erics-
son Globe och Annexet samt bygga nya triningsrinkar, med fSrutséttningen att Hovet rivs.
Utredningen firdigstilldes i december och 6verlimnades till SGA Fastigheters styrelse samt
Stockholm Stadshus AB och stadsledningskontoret {61 granskning och analys. Under dret
inledde Exploateringskontoret en markanvisningstévling for den norra byggrétten inklusive
Hovet-marken.

E: Siirskilda uppdrag och fokusomraden kopplat till Stockholms stads inriktningsmal

1. Ett Stockholm som hiller samman

Prioritering av ytterstaden, till exempel rérande idrott, kultur, skola, arbete och bostiider
Bolagets verksamhet utgér en del av och ingdr i vision Stderstaden. Globen-omradet kom-
mer att foridindras och ingd som en vésentlig del att utveckla Stderstaden med bostédder och
lokaler, SGA Fastigheters roll dr att siikerstilla att Stockholm kan erbjuda moderna arenor och
vara ett centrum fr evenemang, idrott och annan underhdllning, 1 véra idrottsarenor, frimst
Hovet, bedrivs utdver elitidrott ocksi ungdomsverksamhet dér exempelvis Djurgardens IF:s
J18 och J20 hockeylag har Hovet som hemmaplan. En viktig del i bolagets mal &r att skapa en
trygg och trivsam miljo f6r alla.

Nya bostiider niir Stockhohn viixer

P4 den mark bolaget innehar finns det mjlighet att bygga flera hundra bostéder. Utredningar
kring utvecklingen och moderniseringen av de #ldre arenorna pagér och inget beslut 4r taget.
En markanvisningstdvling paborjades i november och déir Exploateringskontoret pa uppdrag-
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{6r SGA Fastigheter ansvarar for forsiljningen av den norra byggritten inklusive Hovet-
marken.

Forbiittra lokalutnyttjandet
Bolaget arbetar aktivt med att fortéta den uthyrningsbara ytan och att nyttja arenorna och lo-
kalerna sé effektivt som méjligt.

2. Ett klimatsmart Stockholm

Minska energiférbrukningen, genomfira energicffektiviseringar, minska utsliipp och
siinka lingsiktiga kostnader

SGA Fastigheter har under 4ret minskat energinforbrukningen med 2,5 procent.

Bolaget har ett energi- och miljéledningssystem, SS-EN ISO 50001 och 14001 som ger bola-
get ett ramverk av hig niva i arbetet med ett klimatsmart Stockholm, En energi- och miljé-
kartlsiggning har genomférts under 2016 utifran vilken en tgérdsplan har tagits fram med mél
pé kort och ldng sikt inom respektive omréde.

Malet for képt energi har uppfyllts for &r 2016. P& grund av ett driftsstopp pé solcelisanléigg-
ningen pa Hovet under juli och augusti &r utfallet fér energiproduktionen baserad pa solenergi
ldgre dn drsmalet.

Utdver de indikatorer som har foreslagits som en del av stadens miljoprogam 2016-2019 arbe-
tar bolaget med fortsatta injusteringar av Tele 2 Arena och Tolv Stockholm samt att transpor-
ter utforda i tjéinsten, sa langt det dr mojligt, sker héllbart och miljdanpassat.

3. Ett ekonomiskt hdllbart Stockholm

Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik

Bolaget har ett samarbete med Jobbtorg Stockholm och har haft en praktikant under hésten. I
samarbete med Enskede/Arsta/Vantors stadsdelsforvaltning har SGA Fastigheter erbjudit
arbete till fyra sommarjobbare.

4, Ett demokratiskt hallbart Stockholn
Stockholm ir en stad med levande och trygga stadsdelar

D4 bolaget #r relativt litet, sett till interna resurser, ses med [Ordel ett samarbete med andra
mindre bolag sé att vara resurser kan utnyttjas optimalt.
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Stockholm ska vara en tillgiinglig stad for alla

Bolaget har tidigare genomfbrt en tillgiinglighetsutredning kopplat till Stockholms stads Pro-
gram for delaktighet for personer med funktionsnedsdittning 2011-2016. Arbetet med att at-
girda de sa kallade B-punkterna pagar och berfiknas vara slutfort till arsskiftet, Bolaget har en
representant i Funktionshinderradet.

Delaktigheten och inflytandet i syfte att stiirka demokratin ska utvecklas

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstiillningsvillkor
Bolaget har fa anstéllda med liten personalomséttning och lag sjukfranvaro. Vid nyrekryte-
ringar efterstriivas méngfald gillande kon, ursprung och alder.

Stockholm fir en jimstilld stad déir makt och resurser fordelas lika
[ syfte att locka en bredare publik utreds, i samarbete med evenemangsbolaget Stockholm
live, hur tryggheten kan 6ka {or exempelvis barnfamiljer vid fotbollsmatcher.

Bolaget ska enligt dgardirektiven gora en kartliggning av evenemang pa arenorna utifrdn ett

jamstilldhetsperspektiv. Den forsta kartliggningen gjordes under 2015, 2016 genomfordes
den andra kartliggningen och arbetet kommer fortsétta med utgdngspunkt fran dessa.

Stockholm den 17 januari 2017

N ey

Christel Wiman, VD
SGA Fastigheter




