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Styrelsen for SGA Fastigheter AB beslutar att:

- Godkanna forslag till Budget 2018 med inriktning for 2019-2020, samt

investeringar 2018-2022

Stockholm 2017-03-24

Mats Viker

ARENDET
Vd foreslar i enlighet med nedan underlag for Budget 2018 med inriktning for 2019-2020,
samt investeringar 2018-2022.

Sammanfattning av det ekonomiska utfallet under perioden

Resultat Utfall | Budget | Budget | Inriktning | Inriktning
(koncernen) 2016 2017 2018 2019 2020
Resultat fore -119 -129 -110 -113 -116
skatt

och boksluts-
dispositioner

(mnkr)
Investeringar Utfall | Budget | Budget | Inriktning | Inriktning | Inriktning | Inriktning
(koncernen) 2016 2017 2018 2019 2020 2020 2020

Mnkr 51 20 35 35 35 35 35
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VD-kommentar forslag budget 2018 med inriktning for 2019-2020

Sammanfattande analys av forslag budget 2018 och inriktning fér 2019-2020

SGA Fastigheter &r moderbolag i koncernen Stockholm Globe Arena Fastigheter AB dar
Arenan 9 Norra Fastigheten AB och Stockholm Entertainment District AB samt dess
dotterbolag Sodra Byggratten Globen AB ingar. Bolaget ager, forvaltar och utvecklar stadens
arenafastigheter i Globenomradet; Tele2 Arena, Ericsson Globe inklusive SkyView, Annexet
och Hovet samt nojesdestinationen Tolv Stockholm. Dessutom dger bolaget mark norr om
Ericsson Globe (norra byggratten) och sdder om Tele2 Arena (sodra byggrétten).

Det 6vergripande uppdraget ar att sékerstélla att Stockholm har moderna och efterfragade
arenor och kan erbjuda stora evenemang och darigenom bidra till att Stockholms roll som
evenemangsstad starks.

Under perioden kommer bolaget fortsatta arbeta for 6kade intakter och en 6kad
kostnadseffektivitet, for att forbattra bolagets resultat. Sarskilt viktiga ar intakterna fran
arenaoperatdren, Stockholm Live AB. Gemensamma avstamningsmaéten halls regelbundet for
att SGA Fastigheter ska ha en god insikt och forstaelse for verksamheten. Bolaget kommer
ocksa att folja upp evenemangsverksamheten i arenorna for att sékerstalla att verksamheten pa
ett affarsmassigt sétt bidrar till att forbattra SGA Fastigheters resultat.

Utveckling och modernisering av bolagets aldre arenor &r ett prioriterat fokusomrade under
den kommande trearsperioden. SGA Fastigheter har under ar 2016 utrett en modernisering av
Ericsson Globe och Annexet. Utredningen fortsatter och fordjupas under 2017 och blir
darmed ett underlag for ett kommande inriktningsbeslut och genomférandebeslut. 2016
inledde Exploateringskontoret en markanvisningstavling for den norra byggratten inklusive
Hovet-marken. Under perioden kommer forutséattningar for en avyttring av den sddra
byggratten att utredas.

Budget 2017 &r —129 mnkr, inriktning 2018 &r -110 mnkr, 2019 —113 mnkr och 2020 -116
mnkr. Da en relativt stor post av bolagets kostnader och resultat bestar av rantekostnader och
avskrivningar kopplat till det markinnehav som bolaget innehar &r det av vikt att en avyttring
av markinnehav sker sa ett langsiktigt hallbart resultat 6ver tid, kan uppnas pa sikt.

Strategier, marknadsforutsattningar och omvarld
Det finns fragor som bolaget behover arbeta sérskilt med under perioden, bl.a.

e Framtagning av erforderliga underlag for att beslutsprocessen kring en modernisering
av Ericsson Globe samt en rivning av Hovet och byggnation av tva traningsrinkar kan
goras med god kvalitet.

e Tillsammans med stadens berérda forvaltningar sékerstélla att en avyttring kan ske av
bolagets markinnehav, genom bland annat tecknandet av erforderliga avtal.
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Bolagets verksamhet har analyserats utifran marknads- och omvarldsforutsattningar i nedan
SWOT-analys.

Styrkor:
e Ett unikt fastighetsbestand i ett av Europas storsta evenemangsomraden med mojlighet
att vaxla upp, eller ned, i arenastorlek
e Globenomradet ar ett prioriterat utvecklingsomrade som en del av det 6vergripande
arbetet med Soderstaden
e Det finns en hog kompetens med lang erfarenhet av forvaltning inom bolaget, och av
evenemangsdrift av hyresgast

Svagheter
e En hog andel fasta kostnader, framst for underhall och reparationer
e Ett delvis aldrande fastighetsbestand med stora moderniseringsbehov
e En liten organisation med specialistkunskaper innebar sarbarhet vid kompetensbortfall

Mojligheter

e Stor potential till utveckling av omradet, bl. a. genom samarbete med dvriga aktorer
och genom byggandet av bostader och kommersiella lokaler pa bolagets mark, samt
forsaljning av byggrétter

o Mojlighet till attraktiva evenemang som stéarker Stockholm som besdks- och
evenemangsstad

e En ledande roll inom utveckling och forvaltning av arenor, med tydlig miljé- och
tillganglighetsprofil

e Attintresset for att se evenemang, bade sport, musik och underhallning, live minskar

e Attt resurser saknas for modernisering och underhall av dldre arenor

o Okad konkurrens, inte bara fran andra arenor utan ocksa fran exempelvis
musikfestivaler

e Forandrade krav fran evenemangsmarknaden som bolagets arenor i nuvarande
utférande inte har de tekniska forutsattningarna for att mota

Strategival

Konkurrensen pa den marknad som bolaget ar verksamt pa ar hog déar konkurrerande
verksamhet finns savél lokalt som regionalt, men ocksa i narliggande nordeuropeiska stader.
Dartill ar marknaden trend- och konjunkturkénslig. Omradets &ldre arenor ar i behov av att
framtidssakras. Hovet &r tekniskt och kommersiellt uttjant och &ven Ericsson Globe och
Annexet ar i stort behov av modernisering for att kunna maéta framtidens krav. Den tekniska
utvecklingen kommer att bli sarskilt viktig framover da dagens besokare forvantar sig service
och utbud som &r beroende av den tekniska utvecklingen. Tele2 Arena har forutsattningarna
for denna typ av servicefunktioner tack vare den moderna tekniken medan det finns stora
begransningar for det i de &ldre arenorna. Modernisering och upprustning behover
genomforas for att Globenomradet ska kunna uppratthalla positionen som ett av Europas
ledande evenemangsomraden. En rekommendation for en modernisering av omradets &ldre
arenor finns framtagen men inget beslut har &nnu fattats.
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Sedan flytten till Tele2 Arena har bade Hammarby Fotboll och Djurgarden fotboll haft 6kade
publiksnitt samt storre andel kvinnor och barnfamiljer bland besokarna. Med en
modernisering av de aldre arenorna skapas mojlighet till samma trendférandring ocksa for
dessa arenor. Da bolaget agerar utifran ett fastighetsagarperspektiv kommer méjligheten att
engagera hyresgasterna, sarskilt arenaoperatéren, paborjas under perioden gallande fragor
rorande jamstélldhet och lika forutsattningar.

Att utveckla och avyttra bolagets markinnehav under perioden &r en viktig del i bolagets
langsiktiga resultatutveckling. Bolaget arbetar darfor for att mojliggora detta och for att
bostader och kommersiella lokaler ska kunna byggas pa bolagets mark.

Den certifiering som har genomforts inom bade energi och miljo, SS-EN 1SO 5001 och
14001, ger bolaget och arenorna en tydlig miljprofil. For att uppratthalla detta kravs att
fastighetsutvecklingen sker utifran ett hallbarhetsperspektiv. Ocksa hér blir det tydligt att
bolagets aldre arenor, sarskilt Hovet (byggd 1955), inte haller mattet gallande exempelvis
energifdrbrukning.

Att tillgangligheten i fastigheterna ar god &r av fortsatt stor vikt. En tillganglighetsutredning
har genomforts i vilken ett antal punkter har atgardats. Utredningen ger stod for fortsatt god
insikt gallande tillganglighet vid framtida om- och nybyggnationer. Vid behov gors nya
utredningar gallande tillgangligheten i bolagets fastigheter under perioden.

Kommunfullmaktiges inriktningsmal och direktiv
Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Ekonomisk analys

Resultatet fore skatt och bokslutsdispositioner uppgar i budget 2017 till -129 mnkr och i
prognos for 2018 till -110 mnkr. Forbéattringen hanfor sig till 6kade intdkter och lagre
finansiella kostnader. 2018 jamfort med utfall 2016, -119 mnkr, innebér en forbattring om 9
mnkr dar minskade intakter uppvégs av mycket lagre finansiella kostnader samt realisations-
forluster 2016. Under 2016 avyttrades Arenagaraget vilket darfor inte ar inkluderat i budget
2017 och senare.

Resultatutvecklingen de féljande aren ar 2019 -113 mnkr, 2020 -116 mnkr. Intakterna
forvantas att successivt 6ka liksom kostnaderna. Ersattningsinvesteringar beraknas uppga till
35 mnkr per ar utdver I6pande kostnader for akut och planerat underhall. Rantebarande skuld
bedéms minska nagot.

En relativt stor del av bolagets resultat paverkas av hyra fran hyresgasterna dar evenemangs-
bolaget Stockholm Live, ar den storsta hyresgasten. Att na en god intaktsvolym fran
arenaverksamheten ar ocksa en forutsattning for ett hallbart resultat pa lang sikt. For att skapa
god insikt i arenaekonomin halls manadsvisa avstamningsmoten dar ekonomin fér bade
genomfdrda evenemang och planerade evenemang diskuteras och klargors. Utover de
manadsvisa motena gors arsvisa granskningar av ekonomin hos arenabolaget. Fram till
rakenskapsaret 2014 har granskningar genomforts av extern part, PwC, Rakenskapsaret 2015
genomfordes en granskning av bolagets interna resurser. Under perioden kommer saval
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verksamhets- som ekonomisk granskning att genomforas av PwC i samarbete med bolagets
interna resurser. Bolagets interna kunskap kring arenaverksamheten &r en viktig forutsattning
I uppfoljningsarbetet med arenaverksamheten.

Tolv Stockholm har utvecklats och darmed bidragit till att géra Globen-omradet till ett mer
levande omrade i linje med stadens evenemangsprogram och visioner for Soderstaden. SGA
Fastigheter leder i samarbete med hyresgésterna ett gemensamt marknadsforingsprogram for
Tolv Stockholm som en destination for ”good-timers” med aktiviteter som bowling, bangolf,
disco, mat och dryck. Under 2016 har Tolv Stockholm haft cirka 1,2 miljoner besokare. En
undersokning fran 2016 visar att 42 procent (34 procent 2015) av sdderortsborna anger att det
ar Tolv Stockholm man i forsta hand tanker pa som den plats som kombinerar mat och noje.

Utvecklingen av antagen réantekostnad och balansomslutning i budget och prognos forutsatter
full tackning av resultatet via koncernbidrag. Da en relativt stor post av bolagets kostnader
och resultat bestar av rantekostnader och avskrivningar kopplat till det markinnehav som
bolaget innehar ar det av vikt att en avyttring av markinnehav sker sa ett langsiktigt hallbart
resultat 6ver tid, kan uppnas pa sikt.

Investeringsplan
Investeringarna uppgar under perioden till 35 mnkr per ar bestdende av olika typer av
reinvesteringar kopplat till fastighetsunderhall av Globen och Hovet.

Projekt

| forslag till budget 2018 och inriktning 2019-2020 ingar inte projektkostnader for
moderniseringen av de aldre arenorna, Ericsson Globe, Annexet och Hovet, da nagot beslut
inte har fattats kring projektstart. En upprustning ar nodvandig da teknikutvecklingen gar
snabbt, konkurrensen om artister och besokare ar hard och arenorna har uppnatt en
aktningsvard alder med stigande drifts- och underhallskostnader som f6ljd.
Utredningsarbetet pagar och syftet ar att besluta om inriktning och genomférande under
perioden.

Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar

Att utveckla och avyttra bolagets markinnehav &r en viktig del i bolagets langsiktiga
resultatutveckling. Bolaget arbetar for att mojliggora detta och for att bostéader och
kommersiella lokaler ska kunna byggas. Under 2016 inledde Exploateringskontoret en
markanvisningstavling for den norra byggréatten inklusive Hovet-marken.

Fler jobbar, har trygga anstéallningar och forsorjer sig sjalva

Bolaget har ett samarbete med Jobbtorg Stockholm och arbetsmarknadsférvaltningen och
kommer under perioden att arbeta mot att ta emot antingen praktikanter via Jobbtorg eller
kommunala visstidsanstallningar via arbetsmarknadsférvaltningen. Da bolaget ar tamligen
litet s prioriteras ett omrade i taget for att skapa goda forutséttningar for ett langsiktigt arbete
och engagemang bland bolagets anstallda. Planen &r att ta emot en praktikant eller
visstidsanstallning per ar och arbetet sker tillsammans med Jobbtorg eller
arbetsmarknadsforvaltningen.
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Administrativa projekt

Inom projekt SUNE (Stockholms stads Upphandling av Nytt Ekonomisystem)
implementerade bolaget en ny version av ekonomisystemet Agresso. Under 2017 infors ett
nytt koncernredovisningssystem, OCRA, och projekt SUNE kommer darmed vara slutfort.
Bolaget fortsatter att arbeta med att effektivisera de ekonomiadministrativa processerna.
Under 2017 pabarjas arbetet med att infora eDok, stadens systemstod for arende- och
dokumenthantering, vilket ska anvandas for registrering av handlingar, remisshantering och
styrelsearenden. eDok implementeras under 2018 och ersatter da nuvarande system for
publicering av styrelsehandlingar (Insyn). Standiga forbattringsarbeten i bolagets
fastighetsunderhallssystem, C-Works, pagar ocksa.

Ett Stockholm som haller samman

Nya bostader nar Stockholm vaxer

Pa den mark bolaget innehar finns det maéjlighet att bygga flera hundra bostader, genom att
effektivisera arenorna och avyttra fristalld mark. Utredningar kring utvecklingen och
moderniseringen av de &ldre arenorna pagar och med malet att under perioden fatta saval
inriktningsbeslut som genomférandebeslut.

Stockholm &r en stad med levande och trygga stadsdelar

Pa den mark bolaget innehar finns det méjlighet att bygga flera hundra bostader. Utredningar
kring utvecklingen och moderniseringen av de aldre arenorna pagar och inget beslut ar taget.
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. SGA Fastigheter fortsétter, med
ovriga intressenter, utveckla omradets attraktionskraft genom bland annat
fastighetsutveckling, branding och drift. Kdnnedomen om Tolv Stockholm och Tele2 Arena
ska Oka. Tillsammans med evenemangsbolaget ska SGA Fastigheter 6ka tryggheten i omradet
I syfte att locka en bredare publik.

Forbattra lokalutnyttjandet
Bolaget arbetar aktivt med att fortata den uthyrningsbara ytan och att nyttja arenorna och
lokalerna sa effektivt som mojligt.

Ett klimatsmart Stockholm

Energianvandningen ar hallbar

Stadens miljoprogram 2016-2019, det nionde miljéprogrammet i ordningen, har beslutats av
kommunfullmaktige 2016. SGA Fastigheter bidrar till att minska de klimatpaverkande
utslappen genom miljémal 1, Hallbar energianvandning och miljomal fem, Giftfritt
Stockholm. Dessa mal integreras i bolagets energi- och miljéledningssystem, 1SO 50001 och
14001, dar det finns handlingsplaner inom respektive omrade. Ut6ver de indikatorer som har
foreslagits som del av miljoprogrammet kommer bolaget bland annat arbeta med
fardigstallande av Tele2 Arena, Miljobyggnad Guld. Bolaget fortsatter sitt forbattringsarbete
enligt ledningssystemen 1SO 50001 och 14001 mot Ett klimatsmart Stockholm.



Tjansteutlatande

Styrelsemote 2017-04-04
FASTIGHETER Arende 5

Transporter i Stockholm ar miljéanpassade
SGAF arbetar for att transporter utforda i tjansten (av bade egen personal och de som arbetar
pa uppdrag av bolaget) sker hallbart och miljéanpassat.

Offentlig upphandling utvecklar staden i hallbar riktning

| samband med upphandlingar stéller bolaget krav pa exempelvis arbetsvillkor och krav pa att
halsofarliga amnen inte ingar i den upphandlade varan. Bolaget har en upphandlingshandbok
som kommer att uppdateras under forsta halvaret 2017 med riktlinjer fran stadens program for
upphandling och inkdp. SGA Fastigheter foljer stadens intentioner i den beslutade CSR-
strategin som antogs av styrelsen under 2016.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Stockholm &r en jamstalld stad dar makt och resurser fordelas lika

Utifran den jamstalldhetskartlaggning som genomfordes ar 2016 kommer bolaget under
perioden att identifiera vilka ytterligare atgarder som ar mojliga ur ett
fastighetsagarperspektiv. SGA Fastigheter har bland annat forstéarkt belysningen under det
gangstrak som leder runt Tele2 Arena, samt pa Arenatorget. Tillsammans med Gvriga
fastighetsagare i Globenomradet planerar bolaget att investera- i en upplyst métesplats pa
Arenatorget, i form av ett paraply med inbyggd LED-teknik. Paraplyet ska belysas och
anpassas efter tid och aktivitet i omradet. Till detta kommer sittplatser och pa sikt kan dven
musik kopplas in. Eftersom kvinnor i genomsnitt upplever storre otrygghet an mén vid
vistelse i publika miljéer med begrénsad belysning och/eller med begrénsad uppsyn &r detta
en viktig jamstalldhetsfraga.

Bolaget kommer fortsatta arbeta for att 6ka kunskapen kring jamstélldhetsarbetet.
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
genomforas pa basta satt. Bolaget kommer dartill arbeta for att ett jamstalldhetsperspektiv ska
integreras i verksamhetsplanen, men forst efter att utbildningsinsatserna ar genomforda.

Stockholm é&r en stad som lever upp till manskliga réttigheter och ar fritt fran
diskriminering

SGA Fastigheters hyresgaster ansvarar for verksamheten i bolagets fastigheter och lokaler,
dels i arenorna via arenaoperatdren Stockholm Live AB och dels i Tolv Stockholm via ett
antal fristaende restaurangaktorer. SGA Fastigheter kommer under perioden att kartlagga och
folja upp hyresgasternas jamstalldhets- och jamlikhetsarbete avseende aktiviteter och lokaler.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstéllningsvillkor

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 &r relativt litet &r ocksa
personalomsattningen lag. Néar rekrytering gors baseras rekryteringen pa kompetens, s.k.
kompetensbaserad rekrytering, och mangfald géllande kon, ursprung och alder efterstréavas.

Bilaga
Underlag preliminart forslag till budget 2018 och inriktning for 2019 och 2020



