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VD-kommentarer avseende tertial 1 2017
A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméiktiges inriktningsmal

SGA Fastigheter #r moderbolag i koncernen Stockholm Globe Arena Fastigheter AB dér Are-
nan 9 Norra fastigheten AB och Stockholm Entertainment District AB (med dotterbolaget
Sédra byggriitten Globen AB). Dotterbolagen har inte hafl nagon verksambet under petioden,
Bolaget dger, forvaltar och utvecklar stadens arenafastigheter i Globenomradet; Tele2 Arena,
Ericsson Globe inklusive SkyView, Annexet och Hovet samt ndjesdestinationen Tolv Stock-
holm. Bolaget #ger dven f.d. Soderstadion-marken (norra byggrétten) samt mark sider om
Tele2 Arena (sodra byggrétten).

Det svergripande uppdraget 4c att sikerstélla att Stockholm har moderna och efterfragade are-
nor och kan erbjuda stora evenemang och dérigenom bidra till att Stockholms roll som evene-
mangsstad stirks.

Bolagets intéiktssida har tvA huvudsakliga delar, dels arenorna med arenaoperatdren, Stock-
holm Live (namnéndrat fidn Stockholm Globe Arena) och dels Tolv Stockholm med en hand-
full hyresgéster. Gemensamma avstimningsmaoten hélls regelbundet med Stockholm Live for
att ha en god insikt i arenaverksamheten. Bolaget foljer upp evenemangsverksambheten i are-
norna for att sikerstélla att den bidrar till Stadens evenemangsstrategi och Stockholms turist-
intikter. For Tolv Stockholm arbetar bolaget aktivt med marknadsforing i samarbete med hy-
resgésterna,

I december 2016 firdigstilldes utredningen kring en modernisering av Ericsson Globe och
Annexet samt byggande av nya tréningsrinkar (med forutsiittningen att Hovet rivs) och dver-
lamnades till SGA Fastigheters styrelse samt Stockholm Stadshus AB och stadsledningskon-
toret for granskning och analys. Vid styrelsemote i SGA Fastigheter den 16 mars 2017
beslutades att godkiinna utredningen samt att bolaget i ett nista steg ska ta fram ett fordjupat
underlag hur projektet ska genomforas. Detta baserat pa det rekommenderade forslaget i
utredningen och kommet bland annat innehélla f6ljande delar:

» Geo-teknologisk understkning
+ Utredning avseende konstruktion och bérighet
» Fordjupade tekniska studier av den rérliga taklésningen

Arbetet med det fordjupade underlaget ska bli firdigt i september 2017 och ligga til! grund for
elt inriktningsbeslut som ska fattas av Stockholms stads kommunfullmaktige.

SGA Fastigheter har uppdragit 4t Exploateringskontoret att handha och ansvara for firstljning
av den norra byggriitten inklusive Hovet-marken. Forsiljningen genomfors som en Markan-
visningstivling, Steg 1 i processen genomfordes i form av en anbudstévling pa pris under slu-
tet av 2016. Den 18 april pabdrjades steg 2 som ett jamforelseforfarande av vad de fem vin-
nande anbudsgivarna frén steg 1 vill utveckla pa platsen, Deltagarna har fram till september
2017 pa sig att inkomma med forslag, Dérefler vidtar beddmningsarbetet. Malet dr att beslut
om markanvisning ska kunna fattas i november 2017.
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B: Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Det #r en positiv tillviixt i evenemangsmarknaden. Trots att fler arenor byggs och konkurren-
sen dkat sa har SGA Fastigheters arenor statt sig viil, 2016 var ett lysande evenemangsar med
Burovision Song Contest med flera evenemang, 2017 beddms bli ett mer normalt &r och i till-
[gg mérks att de tekniska kraven pé arenorna har skat i och med att nya arenor kommit till.
Det innebir att Ericsson Globe, som snart #t 30 &r och har tydliga brister, inte efterfragas pa
samima sétt,

Med en bokningshorisont pé cirka sex manader dr beddmningen nér detta skrivs att evene-
mangs- och bestksvolym kommer att bli i linje med vad som antagits i budget for 2017, Re-
sultatméssigt genererar inte verksamheten, med nuvarande bokforda virden och finansiering,
hyresintikter som foretagsekonomiskt kan forsvara investeringarna i atenorna. Déremot ér det
s3 att intikterna for arenacvenemangen och dess cirka tv miljoner besokare bidrar till Stock-
holms turistekonomi med mellan 1,5 och 2 mdkr per ar enligt Stockholms Lives analys.

Tolv Stockholn, under Tele2 Arena, ir ett ndjes- och restaurangomrade som berdiknas ha c:a
1,4 milj. besokare i ar, upp frén 1,2 milj. 2016 vilket kommer ge bolaget tkade hyresintikter

Exploateringskontorets uppdrag att silja markrétter for utveckling kommer att bidra till att ut-
veckla fastighetsvirdena, liksom Séderstadens utvecklingsprogram som kommer att ¢ka till-
viixten och aktiviteten i Globenomradet. Resultatet fran steg 1 1 markanvisningstivlingen dr
en god indikator pa omradets mycket htga attraktivitet i marknaden. Det foreligger alltsd inte
nigon virdenedgang for SGA Fastigheter.

C: Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut
Koncernens tesultat for perioden januari-april 2017 uppgér till -41,2 mnkr, jim{Brt med -42,7
mnkr fr motsvarande period foregéende ar.

Intikterna for perioden minskar med 5,3 mnkr och kostnaderna minskar med 6,8 mnkr jamfort
med foregdende ér. Intéikts- och kostnadsminskningarna beror frimst pa avyttring av garage
samt ligre evenemangsvolym Tele2 Arena. Dessutom har projektkostnader varit ligre under
perioden jamfort med foregiende &r.

Rénteliget har en mycket stor pdverkan pé bolagets finansiella kostnader, Den laga réintan har
bidragit till fortsatt relativt laga finansiclla kostnader i forhallande till uppténat kapitai.

Investeringarna under perioden uppgar till 2,7 mnkr, en minskning fréin 2016 dé omfattande
investeringar genomfordes tidigt under aret for att vara klara infor Eurovision Song Contest.

Arsprogios

Bolaget prognos fr 2017 uppgér till — 134,0 mnkr, detta d4 rantekostnader bedoms bli 5 mnkr
hogre mht hogre faktisk riintesats &n forutsatt i budget. Se vidare rapportering i ILS for kom-
mentarer till bolagets indikatorer och &rsmal.
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Att nd en god intdktsvolym frén arenaverksamheten ir en forutsittning for ett héllbart resultat
pa lang sikt. Bolagets intéikter bestar frémst av hyresintikter déir evenemangsbolaget Stock-
holm Live éir den stérsta hyresgisten. Bolaget arbetar aktivi med at f3 béttre insyn i och for-
staelse for Stockholm Lives verksamhet..

Sommaren #r en viktig period i bedomningen av bolagets resultat, bland annat ir manga av de
planerade underhéllstgdrderna beroende av tillgang till arenorna under sommaren. Somma-
ren 2017 pa Tele2 Arena bjuder pa konserter med Kiss, Celine Dion och Robbie Williams.
Under tertial tvi och sommaren #r ocksa fotbollsséisongen pé Tele2 Arena i full géng vilket &r
ytterligare en viktig del for bolagets intikter, Eventuella justeringar gors dérfor i samband
med tertialrapport 2.

Prognosen for investeringar uppgér till 20,0 mnkr kr i enlighet med budget.
D: Stora Projekt och Investeringar

Utredningsprojekt > 300 mnkr (Projekt enl. Utredningsbeshut i bolagsstyrelsen)

I december 2016 firdigstilldes utredningen kring en modernisering av Ericsson Globe och
Annexet samt att bygga nya tréningsrinkar (med forutsittningen att Hovet rivs) och Sveridm-
nades till SGA Fastigheters styrelse samt Stockholm Stadshus AB och stadsledningskontoret
for granskning och analys. Vid styrelsemdte i SGA Fastigheter 16 mars 2017 beslutades att
godkéinna utredningen samt att bolaget i ott nista steg ska ta fram ett fordjupat underlag hur
projektet ska genomforas. Detta baserat pa det rekommenderade forslaget i utredningen och
kommer bland annat innehalla foljande delar:

+ Geo-teknologisk undersdkning
+ Utredning avseende konstruktion och bérighet
« Fordjupade tekniska studier av den rérliga takldsningen

Arbetet med det fordjupade underlaget ska blir firdigt i september 2017 och ligga till grund
for ett inriktningsbestut som ska fattas av Stockholms stads kommunfullméktige.

Forviirv/Forsilining av anliiggningstillgingar

Avytiring av bolagets markinnehav dr en viktig del i bolagets langsiktiga finansiering. Nuva-
rande markinnehav kan bidra till utvecklingen av vision Soderstaden och att Globen-omradet
ntvecklas till ett tryggt och sikert evenemangsomrade for alla. Bolaget arbetar dérfor {or att
mdjliggora detta och for att bostider och kommersiella lokaler ska kunna byggas pé bolagets
mark. Exploateringskontoret har i uppdrag att silja de norra tomterna, det vill sdga S6-
derstadion och Hovet-marken, Férsiljningen genomfors som en Markanvisningstivling, Steg
1 i processen genomfordes i form av en anbudstivling pa pris under slutet av 2016, Den 18
april paborjades steg 2 som ett jaimforelsefdrfarande av vad de fem vinnande anbudsgivarna
vill utveckla pa platsen, Deltagarna har fram till september 2017 pa sig att inkomma med for-
slag. Direfter vidtar beddmningsarbetet. Mélet &r att beslut om markanvisning ska kunna fatt-
tas i november 2017.
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E: Sirskilda uppdrag och fokusomriiden
1. Ett Stockholm som haller samman

Npya bostider nir Stocklolm viixer

Bolaget arbetar for att mojliggdra att bostiider ska kunna byggas pé bolagets mark. Exploate-
ringskontoret arbetar pd bolagets uppdrag med att silja de norra tomterna genom en Markan-
visningstévling, Mélet &r att beslut om markanvisning ska kunna fattas i november 2017 och
att detaljplanearbete kan ta vid dérefter.

Stockholm dir en stad med levande och trygga stadsdelar

Bolaget arbetar for att mojliggdra att bostider ska kunna byggas pa bolagets mark, Mélet dr
att beslut om markanvisning ska kunna fattas i november 2017 och att detaljplanearbete kan ta
vid darefier. Tillsammans med dvriga intressenter fortgr arbete for att utveckla omradets at-
traktionskraft genom fastighetsutveckling, branding och drift samt okad kéinnedom om Tolv
Stockholm och Tele2 Arena. Tillsammans med evenemangsbolaget pagér arbete for aft tka
tryggheten i omradet i syfte aft locka en bredare publik.

Runt arenorna tr sig mycket ménniskor, i synnerhet vid evenemang. Bolaget har dirfor pa-
bétjat arbete utplacera fysiska hinder for att forhindra fordonstrafik pd Arenatorget.

2. Ett klimatsmart Stockholm

Energianvindningen dr hallbar

Bolaget har ett energi- och milj6ledningssystem, SS-EN ISO 50001 och 14001, dér det finns
handlingsplaner inom respektive omrade. Under tertial 1 har man paborjat en verifieringspro-
cess med uppfoljning av energiforbrukningen for Tele2 Arena ddr malsittningen #r att nd
klassningen Miljsbyggnad Guld. Processen beriiknas totalt ta ca 12 manader. Tvé medarbetare
har paborjat utbildning for att bli internrevisorer for energi- och miljéledningssystemet.

Transporter i Stockholm ér miljdanpassade
Nédvindiga godstransporter for bolagets riikning har i storsta méjliga utstriickning utforts
hallbart och miljdanpassat. Resor inom Stockholm har niistan uteslutande skett kollektivt.

Stockholms kretslopp ir resurseffektiva

Arbete har paborjats for att effektivisera sophanteringen {or restauranghyresgéisterna i Tolv
Stockholm. Den sopcentral som finns hanterar bade matavfalisinsamling och sopsortering. En
ny entreptendr ska handlas upp och viigning av avfallet ska implementeras, bade for uppfolj-
ning och korrekt debitering av respektive hyresgést.

Stockholms miljé ir giftfri
Planering for inférande av stadens kemikalichanteringssystem Chemsoft dr péaborjad.
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3. Ett ekonomiskt hdllbart Stockholm

Fler jobbar, har trygga anstéilningar och forsdrjer sig sjilva

DA bolaget #r timligen litet sa prioriteras ett omrade i taget for att skapa goda forutséttningar
for ett langsiktigt arbete och engagemang bland bolagets anstéllda. Sex platser for somma-
jobb har tillhandahdHits till arbetsmarknadsforvaltningen (ursprungligt dtagande fyra platser)
och rekrytering av en Stockholmsjobbs-tjinst pAgar i samarbete med Jobbtorg Stockholm.

Administrativa projekt

Med tanke pa bolagets begrénsade administrativa resurser kan vi ha svért att vara represente-
rade i tillracklig grad i de administrativa- och digitaliseringsprojekt som pagér, trots de forde-
lar projekten medfor. Under perioden har vi deltagit i Sune, primért implementeringen av
OCRA, samt starten for eDok.

4. Ftt demokratiskt hillbart Stockholm

Stockholm ir en jimstilld stad dir makt och resurser fordelas lika.

Tillsammans med Svriga fastighetsigare i omrddet arbetar bolaget for att skapa en upplyst
motesplats pd Arenatorget, i form av et paraply med inbyggd LED-teknik. Paraplyet ska be-
lysas 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 stérre otrygghet &n min
vid vistelse i publika miljoer med begrinsad belysning och/cller med begriinsad uppsyn &r
detta en viktig jaimstilldhetsfriga,

En stad som lever upp till minskliga riittigheter och dr fritt fran diskriminering

SGA Fastigheters hyresgéster ansvarar {or verksamheten i bolagets fastigheter och lokaler,
dels i arenorna via arenaoperatoren Stockholm Live AB och dels i Tolv Stockholm via ett an-
tal fristiende restaurangaktorer. Bolaget har en dialog med hyresgéisterna om jamstélldhets-
och jmlikhetsarbete och avser att kartligga och folja upp hyresgéisternas atbete rérande detta
avseende aktiviteter och lokaler.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstilliningsvillkor

Arlig lonerevision har genomforts. Ambitionen &r att ha marknadsmissiga 1oner och ta hinsyn
tilt genomford kompetensutveckling. Flera medarbetare har under perioden paborjat eller ge-
nomfort kompetensutveckling och dérigenom fatt utokade yrkesmissiga behdrigheter.

Stockholm ska vara en tillginglig stad for allu
Ett méte i Funktionshinderradet har genomforts, Arbete dr paborjat for att underlétta for syn-
skadade att siikert rora sig i Tele2 Arena.
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Stockholm {ir en demokratisk stad diiv invianarna har inflytande

Kopplat till utredningsarbetet kring en modernisering av Ericsson Globe mm. har stor vikt
lagts vid kommunikation med olika intressentgrupper. Direkt och indirekt har kontakt hafts
med kiubbar, partners, arrangdrer, fans och supportrar m.fl. Detta kommer att fortsiitta under
det vidare fordjupningsarbetet.

Offentlig upphandling utvecklar staden i hillbar rikining

Bolaget har pibdrjat arbetet med att ta fram en handledning i avtalstorvaltning for att sedan
kunna bedriva ett systematiskt uppfoljningsarbete i enlighet med denna. En analys av inkdp
har gjorts kopplat till att avtal finns. Bolaget har anmiilt sitt intresse for att delta i central upp-
handling av e-upphandlingsstod och avtalshanteringssystem inom ramen for projekt VIN ST.

Mats Viker, VD, SGA Fastigheter AB




