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VD-kommentarer avseende tertial 2 2017
A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiiktiges inriktningsmal

SGA Fastigheter dr moderbolag i koncernen Stockholm Globe Arena Fastigheter AB dér Are-
nan 9 Norra fastigheten AB och Stockholm Entertainment District AB (med dotterbolaget
Sodra byggritten Globen AB) ingér. Dotterbolagen har inte haft ndgon verksamhet under pe-
rioden. Bolaget dger, forvaltar och utvecklar stadens arenatastigheter i Globenomrédet; Tele2
Arena, Ericsson Globe inklusive SkyView, Annexet och Hovet samt ndjesdestinationen Tolv
Stockholm. Bolaget iger dven f.d. S8derstadion-marken (norra byggrétten) samt mark sdder
om Tele2 Arena (sdra byggriitten).

Det $vergripande uppdraget #r att silkerstilla att Stockholm har moderna och efterfrgade are-
nor och kan erbjuda stora evenemang och dérigenom bidra till att Stockholms roll som evene-
mangsstad stirks.

Bolagets intiktssida har tvd huvudsakliga delar, dels arenorna med arenaoperatoren, Stock-
holm Live som hyresgist och dels Tolv Stockholm med en handfull hyresgéster. Avstdm-
ningsmaten hélls regelbundet med Stockholm Live for att ha en god insikt i arenaverksam-
heten. Bolaget foljer upp evenemangsverksamheten i arenorna for att sikerstilla att den bidrar
till Stadens evenemangsstrategi och Stockholms turistintdkter. For Tolv Stockholm arbetar
bolaget aktivt med marknadsforing i samarbete med hyresgésterna.

I december 2016 fardigstilldes utredningen kring en modernisering av Ericsson Globe samt
byggande av nya traningsrinkar (med forutséttningen att Hovet rivs) och éverldmnades till
SGA Fastigheters styrelse samt Stockholm Stadshus AB och stadsledningskontoret {6r
granskning och analys. Vid styrelsemote i SGA Fastigheter den 16 mars 2017 beslutades att
godkénna utredningen samt uppdrogs t bolaget att ta fram ett fordjupat underlag pa hur
projektet ska genomforas. Under tertialet har arbete med det fordjupade underlaget pagatt
baserat pa det rekommenderade forslaget i utredningen och har bla. berort foljande defar:

* Geo-teknologisk undersékning
» Utredning avseende konstruktion och bérighet
« Fordjupade tekniska studier av den rérliga taklosningen

« Avtal med Stockholm Live om att de limnar nyttjandertten till Hovet om modernisering
genomfors.

Arbetet med det fordjupade underlaget ska bli fiirdigt i september 2017 for att behandlas vid
styrelseméte i bolaget den 5 oktober och sedan ligga till grund for ett inriktningsbeslut som
ska fattas av Stockholms stads kommunfullméktige.

Exploateringskontoret genomfor pd bolagets uppdrag en Markanvisningstivling for norra
byggritten. Utvalda anbudsgivare ska i botjan av september inkomma med férslag pa hur de
vill utveckla pa platsen. Direfter vidtar beddmningsarbete. Malet ér att markanvisningsbeslut
ska kunna behandlas av bolagets styrelse i november 2017,
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B: Sammanfattning av marknadskige och verksamhetsforiindringar

Det #r en positiv tillviixt i evenemangsmarknaden. Trots att fler arenor byggs och konkurren-
sen &kat sa har SGA Fastigheters arenor sttt sig vil. 2016 var ett lysande evenemangsar med
Eurovision Song Contest samt manga stora konsertevenemang i Tele2, Under 2017 beddms
beléggningen i Ericsson Globe, Hovet och Annexet ligga pd samma goda niva som for 2016,
medan antalet stérre konsertevenemang i Tele2 Arena ir betydligt férre. Ishockey- och fot-
bolisarrangemangen héller en stabil publiknivi. Foretagsarrangemang ligger dven de pd en
stabil niva

Arets evenemangs- och bestksvolym beddms bli nagot bttre &n vad som antagits i budget for
2017 vilket paverkar resultatet positivt, Resultatmissigt genererar inte verksamheten, med nu-
varande bokforda vérden och finansiering, hyresintikter som foretagsekonomiskt kan forsvara
investeringarna i arenorna. Diremot v det s att arenaevenemangen med sina cirka tva miljo-
ner bestkare bidrar till Stockholms turistekonomi med mellan 1,5 och 2 mdkr per r enligt
Stockholims Lives analys.

Under 2016 och 2017 kan vi konstatera ett vikande publikunderlag tili turistattraktionen
Skyview. Diskussion pagar med Stockholm Live om hur publiktiflstrémningen kan forbittras.

Tolv Stockholm, under Tele2 Arena, 4r ett ndjes- och restaurangomrade som beriiknas ha c:a
1,4 milj. besokare i &r, upp frén 1,2 milj. 2016 vilket kommer ge bolaget Skade hyresintikter

Exploateringskontorets uppdrag att slja markrétter {or utveckling kommer att bidra till att ut-
veckla fastighetsvirdena, liksom Sderstadens utvecklingsprogram som kommer att oka till-
vixten och aktiviteten i Globenomradet. Resultatet fidn steg 1 i markanvisningstédvlingen &r
en god indikator p4 omrédets mycket higa attraktivitet i marknaden. Det foreligger alltsa inte
nigon viirdenedgang for bolagets fastigheter.

C: Analys av ckonomisk utveckling och verksamhetsforiindringar

Tertialboksiut
Koncernens resultat for perioden januari-augusti 2017 uppgar till -69,4 mnkr, jamfort med
-76,6 mnkr for motsvarande period foregéende dr.

Intiikterna for perioden minskar med 7,9 mnkr och kostnaderna minskar med 7,1 mnkr jamfort
med foregaende ar. Intiikts- och kostnadsminskningarna beror frémst pa avytiring av garage
samt lgre evenemangsvolym Tele2 Arena. Dessutom har projektkostnader varit ldgre under
perioden jamfort med foregéende ar. Réintekostnader har varit 7,8 mnkr ligre mbht ligre rénte-
niva.

Ranteldget har en mycket stor paverkan pd bolagets finansiella kostnader. Den laga réntan har

bidragit till fortsatt relativt 14ga finansiella kostnader i forhéllande till upplénat kapital.

Investeringarna under perioden uppgér till 5,3 mnkr, en kraftig minskning fran 2016 dd omfat-
tande investeringar genomfordes tidigt under aret for att vara klara infor Eurovision Song
Contest,
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Arsprognos

Bolaget prognos for 2017 uppgar till - 108,4 mnkr mot budget — 129,0 mnkr, detta fréimst mht
okade intéikter (8,5) och l4ga underhéllskostnader (16,6). 1 tilligg bedoms rédntekostnaderna
bli 5,1 mnkr hsgre mht hogre faktisk rintesats dn forutsatt i budget. Se vidare rapportering i
ILS for kommentarer till bolagets indikatorer och arsmal.

Att nd en god intdktsvolym frén arenaverksamheten #r en forutsiittning for ett hillbart resultat
pa lang sikt, Bolagets intéikter bestar frimst av hyresintdkter dér evenemangsbolaget Stock-
holm Live &r den stdrsta hyresgisten. Bolaget arbetar aktivt med att £ béttre insyn i och for-
stdelse f6r Stockholm Lives verksamhet,

Sommaren #r en viktig period i bedémningen av bolagets resultat, bland annat &r ménga av de
planerade underhallsitgirderna beroende av tillgang till arenorna under sommaren. Under
sommaren har konserter med Kiss, Celine Dion och Robbie Williams genom{orts pa Tele?
Arena och fotbollssiisongen har varit i full gang, Totalt har Tele2 haft ca 380 000 besokare
under tertial 2. Arets intiiktsprognos har justerats upp med 3,5 mnkr,

Prognosen for investeringar uppgar till 13,0 mnkr kr mot budgeterat 20 mnker, Orsaken till det
forviintat ldgre utfallet r senareliggning med hiinsyn till ett eventuellt kommande modernise-
ringsprojekt och garantiarbeten p& Tele2 Arena.

D: Stora Projekt och Investeringar

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

I december 2016 firdigstilldes utredningen kring en modernisering av Ericsson Globe och
Annexet samf att bygga nya triningsrinkar (med fSrutséittningen att Hovet rivs) och éverldm-
nades till SGA Fastigheters styrelse samt Stockholm Stadshus AB och stadsledningskontoret
for granskning och analys, Vid styrelseméte i SGA Fastigheter den 16 mars 2017 beslutades
att godkiinna utredningen samt uppdrogs at bolaget att ta fram ett fordjupat underlag hur
projektet ska genomfbras. Under tertialet har arbete med det fordjupade underlaget pagatt
baserat p& det rekommenderade forslaget i utredningen och har bland annat berdrt foljande
delar:

* Geo-teknologisk understkning

» Utredning avseende konstruktion och bérighet

» Fordjupade tekniska studier av den rorliga takidsningen

» Avtal med Stockholm Live om att de ldimnar nyttjanderétten till Hovet om modernisering
genomfors.

Arbetet med det fordjupade underlaget ska bli firdigt i september 2017 for att behandlas vid
styrelsemdte i bolaget den 5 oktober och sedan ligga till grund for ett inrikiningsbesiut som
ska fattas av Stockholms stads kommunfullmiktige.

Forviirv/Forsdlining av anliiggningstillgangar

Avyttring av bolagets markinnehav dr en viktig del i bolagets langsiktiga finansiering. Nuva-
rande markinnehav kan bidra till utvecklingen av vision Stderstaden och att Globen-omrédet
utvecklas till ett tryggt och sikert evenemangsomrade for alla. Bolaget arbetar dérfor for att




FASTIGHETER 4 (5)
2017-09-11

mojliggora detta och for att bostéider och kommersiella lokaler ska kunna byggas pé delar av
bolagets mark, Exploateringskontoret genomfor pa bolagets uppdrag en Markanvisningstév-
ling for den norra byggriitten. Utvalda anbudsgivare ska i bérjan av september inkomma med
forslag pa hur de vill utveckla pé platsen. Dérefter vidtar beddomningsarbete, Mélet &r att mar-
kanvisningsbeslut ska kunna behandlas av bolagets styrelse i november 2017.

E: Siirskilda uppdrag och fokusomraden
1. Ett Stockholm som hiller samman

Nya bostiider néir Stockholm vijxer

Bolaget arbetar for att mgjliggora att bostéider ska kunna byggas pa delar av bolagets mark.
Exploateringskontoret arbetar pa bolagets uppdrag med ait séilja de norra tomterna genom en
Markanvisningstivling, Malet #r att beslut om markanvisning ska kunna fattas i november
2017 och att detaljplanearbete kan ta vid dérefter.

Stockholm iir en stad med levande och trygga stadsdelar

Bolaget arbetar for att méjliggdra att bostider ska kunna byggas pé delar av bolagets mark.
Malet 4r att bestut om markanvisning ska kunna fattas i november 2017 och att detaljplanear-
bete kan ta vid dérefter. Tillsammans med 6vriga intressenter forigdr arbete for att utveckla
omradets attraktionskraft genom fastighetsutveckling, branding och drift samt 6kad kénnedom
om Tolv Stockholm och Tele2 Arena. Tillsammans med evenemangsbolaget pagér arbete for
att 6ka tryggheten i omradet i syfte att locka en bredare publik.

Runt arenorna rir sig mycket ménniskor, i synnerhet vid evenemang. Under tertialet har fié-
gor kring stikerhet och trygghet i omrédena kring avenorna Skat avsevirt. Bolaget har dérfor
paborjat arbete for att utplacera fysiska hinder som ska forhindra fordonstrafik pd Arenator-
gen.

2. Ett klimatsmart Stockholm

Energianvindningen dr hillbar

Bolaget har ett energi- och miljéledningssystem, SS-EN ISO 50001 och 14001, dér det finns
handlingsplaner inom respektive omrdde. Den verifieringsprocess med uppféljning av energi-
forbrukningen for Tele2 Arena dér malséttningen 4r att né klassningen Miljobyggnad Guld,
som paborjades under tertial 1, har fortsatt. Totalt berdiknas processen ta ca 12 ménader. En
medarbetare har genomfort utbildning och blivit godkénd for att genomfora internrevisioner
av energi- och miljledningssystemet, Avsikten #r att ytterligare en medarbetare ska genomga
utbildningen.

3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Sommarjobb

Bolaget sysselsatte i ar totalt 6 st sommarjobbare (ursprungligt mal 4). Rekryteringen genom-
fordes i samarbete med Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsforvaltning. Sommarjobbarnas arbets-
uppgifter var en del av det 16pande arbetet inom bolaget.
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4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm

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

Tillsammans med Svriga fastighetségare i omradet arbetar bolaget for att skapa en upplyst
motesplats pa Arenatorget, i form av ett paraply med inbyggd LED-teknik. Paraplyet ska be-
lysas och anpassas efter tid och aktivitet i omradet. Till detta kommer sittplatser och pé sikt
kan dven musik kopplas in. Eftersom kvinnor i genomsnitt upplever stérre otrygghet dn mén
vid vistelse i publika miljoer med begrinsad belysning och/eller med begréinsad uppsyn ér
detta en viktig jamstédlldhetsfriaga.

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

SGA Fastigheters hyresgiister ansvarar for verksamheten i bolagets fastigheter och lokaler,
dels i arenorna via arenaoperatéren Stockholm Live och dels i Tolv Stockholm via ett antal
fristdende restaurangaktérer. Bolaget har en dialog med hyresgésterna om jimstélldhets- och
jamlikhetsarbete och avser att kartligga och folja upp hyresgiisternas arbete rérande detta av-
seende aktiviteter och lokaler.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstillningsvillkor

Arlig 16nerevision har genomforts, Ambitionen 4r att ha marknadsméssiga 1oner och ta hénsyn
till genomfdrd kompetensutveckling, Flera medarbetare har under perioden paborjat cller ge-
nomfort kompetensutveckling och dérigenom fatt utékade yrkesméssiga behdrigheter.

Stockholm ska vara en tillginglig stad for alla
Ett méte i Funktionshinderriidet har genomforts. Arbete pagar for att underlitta for synska-
dade att siikert rora sig i Tele2 Arena.

Stockholm dr en demokratisk stad div invinarna 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 klubbar, partners, arrangorer, fans och supportrar m.{l.

Offentlig upphandling utvecklar staden i hillbar riktning

Atbetet pagér for att ta fram en handledning i avtalsforvaltning for att sedan kunna bedriva ett
systematiskt uppfoljningsarbete i enlighet med denna. En analys av ink6p har gjorts kopplat
till att avtal finns, Bolaget har anmdlt sitt intresse for att delia i central upphandling av e-upp-
handlingsstéd och avtalshanteringssystem inom ramen for projekt VINST och dven tecknat
medlemskap hos SKI. Kommentus for att ha mojlighet att utnyttja de upphandlingar och avtal
som erbjuds den véigen.

-

Mats Viker, VD, SGA Fastigheter AB




