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Handlaggare: Anders Ranefall Till styrelsen

Telefon: 08-508 353 52

Budget 2019 med inriktning 2020-2021 och investeringar till och med 2023

FORSLAG TILL BESLUT:
Styrelsen for SGA Fastigheter AB beslutar att:
- Godkanna forslag till Budget 2019 med inriktning for 2020-2021, samt
investeringar 2019-2023

Stockholm 2018-04-13

Mats Viker

ARENDET
Vd foreslar i enlighet med nedan underlag for Budget 2019 med inriktning for 2020-2021,
samt investeringar 2019-2023.

Sammanfattning av det ekonomiska utfallet under perioden

Resultat Utfall | Budget | Budget | Inriktning | Inriktning
(koncernen) 2017 2018 2019 2019 2020
Resultat fore -98 -110 -118 -148 -160
skatt

och boksluts-
dispositioner

(mnkr)
Investeringar Utfall | Budget | Budget | Inriktning | Inriktning | Inriktning | Inriktning
(koncernen) 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Mnkr 10 35 69 201 258 128 5
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Sammanfattande kommentar

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 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 éger bolaget mark norr om
Ericsson Globe (norra byggratten) och sdder om Tele2 Arena (sddra byggrétten).

Bolagets utveckling under de narmaste aren kommer att domineras av:

e Verksamhetsutveckling dar affarsmassighet star i fokus.

e Moderniseringsprojektet Ericsson Globe dér bade betydande investeringar och
underhall ska genomforas.

o Det fortsatta arbetet med vara tva byggratter dar detaljplanearbete for den norra
byggratten framskrider samt plan for avyttring av den sodra byggréatten fastslas.

Runt arenorna ror sig mycket manniskor, i synnerhet vid evenemang. Under 2018 har fragor
kring sékerhet och trygghet i omradena kring arenorna okat avsevart. Det ar av stor vikt att
detta arbete fortsatter och &r prioriterat. Utifran den jamstélldhetskartlaggning som
genomfordes ar 2016 har bolaget fortsatt att identifiera vilka ytterligare atgarder som ar
maojliga ur ett fastighetségarperspektiv.

Analys av ekonomisk utveckling samt verksamhetsforandringar
Budget 2019 &r —118 mnkr, inriktning 2020 &r -148 mnkr och inriktning 2021 —160 mnkr.

Skillnaderna mot utfall 2017 ar betydande och beror till stor del pa effekter av kommande
moderniserings- och underhallsprojekt i Ericsson Globe. I bilaga tva ar budget for aren
grupperad sa att vart driftnetto, det paverkningsbara forvaltningsresultatet for bolaget syns
tydligt. Darefter visas dven effekterna av ovanstaende projekt dar projektets underhall,
avskrivningar samt rantekostnader paverkar budgeten och ger till slut resultatet fore skatt och
bokslutsdispositioner.

| Bilaga tva framgar vart driftsnetto. Detta resultatmatt ar viktigt for oss och ger bolaget
styrmedel att fortsétta arbetet med forbéttrat resultat. Under budgetperioden &r detta
resultatmatt ndgot sjunkande vilket &n tydligare visar vikten av att kommande arbete med att
Oka intakterna samt kostnadseffektivisera.

Da en relativt stor post av bolagets kostnader och resultat bestar av rantekostnader och
avskrivningar som bolaget innehar ar det av vikt att en avyttring av markinnehav sker sa ett
langsiktigt hallbart resultat dver tid, kan uppnas pa sikt.

Under perioden kommer bolaget fortsétta arbeta for 6kade intékter och en 6kad
kostnadseffektivitet, for att forbattra bolagets resultat. Sarskilt viktiga ar intakterna fran
arenaoperatoren, Stockholm Live AB. Gemensamma avstamningsmaéten halls regelbundet for
att SGA Fastigheter ska ha en god insikt och forstaelse for verksamheten. Bolaget kommer
ocksa utveckla uppfdljningen av evenemangsverksamheten i arenorna for att sakerstalla att
verksamheten pa ett affarsmassigt satt bidrar till att forbattra SGA Fastigheters resultat.
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En genomlysning av Bolagets processer gallande forséljning av tjanster och evenemangsstod
kommer att pabdrjas under 2018. Med detta foljer dven ett arbete med att forbattra
kunskaperna om gransdragning i gallande hyresavtal mot vara hyresgaster. Effekter av detta
arbete ska ge 6kade intakter for SGA Fastigheter pa sikt.

SGA Fastigheter har under ar 2017-2018 fortsatt att utreda en modernisering av Ericsson
Globe. Utredningen é&r ett underlag for kommande genomférandebeslut som planeras till
kvartal 1 2019. Under aren 2019-2022 planeras Ericsson Globe att renoveras och
moderniseras for att ater vara en arena av hdg internationell klass. Tillsammans med
underjordiska traningsrinkar dar Hovet star idag kan arenan framtidssakras for att bland annat
kunna mota stadens ambitioner om att genomfora internationella masterskap.

Planen ar att under 2019 paborja arbetet med de underhallsrelaterade delarna som &ven pagar
ar 2020 samt 2021. Under 2020 samt 2021 kommer dven moderniseringsdelarna for projektet
att genomforas. Vidare planeras rivningen av Hovet samt uppforande av traningsrinkar till ar
2021 samt 2022.

De resultatmassiga kostnaderna for underhall beraknas till 17,5 mnkr for 2019, 36,8 mnkr for
2020 samt 36,6 mnkr for 2021.

Investeringarna beraknas uppga till 49 mnkr for 2019, 196 mnkr for 2020 samt 253 mnkr for
2021 kopplat till underhall och modernisering inom projektet Ericsson Globe.

Bolagets totala investeringar uppgar till:
69 mnkr for 2019

201 mnkr for 2020

258 mnkr for 2021

128 mnkr for 2022

5 mnkr for 2023

Resultatmassigt genererar inte verksamheten, med nuvarande bokfoérda varden och
finansiering, hyresintakter som foretagsekonomiskt kan forsvara investeringarna i arenorna.
Daremot &r det sa att arenaevenemangen med sina cirka tva miljoner besokare bidrar till
Stockholms turistekonomi med mellan 1,5 och 2 mdkr per ar enligt Stockholms Lives analys.

Beslut fattades i slutet av 2017 gallande vilken aktor som tilldelades markanvisningen for den
norra byggratten. Arbetet med framtagande av detaljplan ar paborjat och kommer att paga
under ett antal ar. | dagslaget ar det svart att bedoma nar en lagakraftvunnen detaljplan finns
framme. Eftersom osakerheten &r stor gallande nar forsaljningen av den norra byggratten sker
sa finns ingen resultateffekt av detta medtagen i Budget 2019 med inriktning 2020-2021.

Forutsattningar for en avyttring av den sodra byggratten utreds under 2018. Utgangen av detta
kan ha inverkan pa gallande 3-arsbudget. Utredningen &r nu i en slutfas och detta kan
resultera i handlingsplaner fér kommande forsaljning. | nu framlagd budget for 2019 med
inriktning 2020-2021 &r en forsaljning ej medraknad till foljd av ovanstaende
osékerhetsfaktorer.

| forhallande till foregaende 3-arshudget sa ar den nu presenterade 3-arsbudgeten redovisad
med hogre kostnader for underhall, rantekostnader samt avskrivningskostnader. Detta beror
pa att 2019 startar moderniseringsprojektet Ericsson Globe. Arbetet med effektiviseringar och
kostnadsbesparingar ska leda till att driftkostnader och administrativa kostnader sjunker pa
sikt.
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1. Ett Stockholm som haller samman

1.3 Stockholm &r en stad med levande och trygga stadsdelar

Da bolaget ar relativt litet, sett till interna resurser, ses med fordel ett samarbete med andra
mindre bolag sa att Bolagets resurser kan utnyttjas optimalt. SGA Fastigheter fortsatter, med
ovriga intressenter, utveckla omradets attraktionskraft genom bland annat
fastighetsutveckling, branding och drift. Pollare & monterade pa torget mellan Ericsson Globe
och Hovet for okad sakerhet i omradet och minskad fordonstrafik. P4 en mer 6vergripande
niva ger en forandrad bild i samhéllet gallande sékerhet oss ett 6kat fokus pa trygghetsarbetet.

En kundundersokning for Tolv Stockholm &r genomford 2018 Undersokningen visar pa ett
fortsatt hogt helhetsbetyg dar konkurrensfordelarna “latt att ta sig hit” samt “stort utbud av
aktiviteter” sticker ut.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet Status

,i Fortsatta
Arbeta utifrdn framtagna CSR-strategier (Corporate Social

Responsibility) for att ytterligare fokusera verksamheten mot 6kad
social hallbarhet. CSR-strategierna ska konkretiseras genom
aktiviteter i bolagens affarsplaner

i Fortsatta
Delta i arbetet med Globenomradets utveckling tillsammans med

andra intressenter for att 6ka omradets attraktionskraft

4‘ ¢ Avsluta
Delta i utvecklingen av Stockholm Entertainment District inom

ramen for det dvergripande arbetet med Soderstaden

.& Fortsétta
Ha en val fungerande krisberedskap med aterkommande

ovningar, kontinuerlig beredskap for oénskade handelser samt en
nara samverkan kring krishantering - inom stadens organisation och
med externa aktorer

_& Fortsatta
Vidta riktade atgéarder, kartlagga och initiera investeringar i den

fysiska miljon inom det egna verksamhetsomradet for att minska
antalet brott och dka tryggheten samt sékerstélla trygghets- och
sékerhetsperspektivet i stadsutvecklingsprocesserna

1.4 Stockholm &r en stad med hogt bostadsbyggande déar alla kan bo

Under 2018 startade detaljplanearbetet via den exploator som bolaget tecknar
markanvisningsavtal for utvecklingen av den norra byggratten.

Har avses det att byggas 800-1000 bostéder, kontor och handelslokaler.

1.5 Stockholm har ett rikt utbud av idrott och fritid som ar tillgangligt fér
alla

Bolaget arbetar aktivt med att fortata den uthyrningsbara ytan och att nyttja arenorna och
lokalerna sa effektivt som mojligt. En nara dialog med Stockholm Live sker for att sékerstélla
detta.

Det kommande moderniseringsprojektet for Ericsson Globe kommer ge
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skalbarhetsmajligheter vilket ger méjligheter till 6kat nyttjande. I projektet ingar dven
byggandet av tva traningsrinkar vilket 6kar Stockholms Stads utbud av idrott och fritid pa
isrink.

Vart deltagande i Funktionshinderradet fortsatter. Bland annat pagar arbetet med att underlatta
for synskadade att sakert rora sig i Tele2 Arena.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet Status

"i Fortsatta
Tillhandahalla och uteckla lokaler och anlaggningar for bra

evenemangsutbud bestdende av bland annat konserter, sport,
kultur- och familjeaktiviteter

Bolagsspecifika inriktningar

2. Ett klimatsmart Stockholm

2.1 Energianvandningen ar hallbar

Stadens miljoprogram 2016-2019, det nionde miljoprogrammet i ordningen, har beslutats av
kommunfullméktige 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, 1ISO 50001 och
14001, dar det finns handlingsplaner inom respektive omrade. Arbetet med miljéprogrammet
fortgar och bolaget kommer dven arbeta med fardigstéllande av Tele2 Arena dar. Arenan
verifierades for miljobyggnad guld under 2018. Bolaget fortsatter sitt forbattringsarbete enligt
ledningssystemen 1SO 50001 och 14001 mot Ett klimatsmart Stockholm.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet Status

Fortsatta

’& Arbeta aktivt med energieffektivisering och férnyelsebar energi

2.2 Transporter i Stockholm ar miljéanpassade

2.5 Stockholms miljo ar giftfri

| samband med upphandlingar stéller bolaget krav pa exempelvis arbetsvillkor och krav pa att
halsofarliga &mnen inte ingar i den upphandlade varan. Bolaget har en upphandlingshandbok
med riktlinjer fran stadens program for upphandling och inkop. SGA Fastigheter foljer
stadens intentioner i den beslutade CSR-strategin som antogs av styrelsen under 2016. SGA
Fastigheter kommer under 2018 slutfora arbetet med implementering av kemikaliesystemet
chemsoft. For 2019 fortsatter arbetet med att fasa ut miljéfarliga &mnen.
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Bolagsspecifika inriktningar

3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

3.3 Fler jobbar, har trygga anstallningar 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 arbetsmarknadsforvaltningen. Dé bolaget ar tamligen
litet sa prioriteras ett omrade i taget for att skapa goda forutsattningar 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.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet Status

.& Fortsatta
Sakerstalla att fler ungdomar far feriejobb

,i Fortsétta
Ta fram arbetsplatser till grupper som star langt fran

arbetsmarknaden

* Fortsatta
Vidareutveckla mgjligheterna till introduktions-, praktik-, och
larlingsverksamhet

3.5 Stockholms stads ekonomi &r langsiktigt hallbar

En relativt stor del av bolagets resultat paverkas av hyra fran hyresgasterna déar evenemangs-
bolaget Stockholm Live, &r 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 avstamningsméten med evenemangsbolaget
Stockholm Live dar ekonomin for bade genomforda evenemang och planerade evenemang
diskuteras och klargors. Utdver de manadsvisa motena gors arsvisa granskningar av ekonomin
hos arenabolaget.

Under perioden kommer savil verksamhets- som ekonomisk granskning att genomforas av
extern part i samarbete med bolagets interna resurser. Bolagets interna kunskap kring
arenaverksamheten &r en viktig forutsattning i uppfoljningsarbetet med arenaverksamheten.

Utvecklingen av antagen rantekostnad och balansomslutning i budget forutsatter full tdckning
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.

Bolaget fortsatter att arbeta med att effektivisera de ekonomiadministrativa processerna.
Under hosten 2018 kommer Bolaget infora eDok, stadens systemstod for &rende- och
dokumenthantering, vilket ska anvandas for registrering av handlingar, remisshantering och
styrelsearenden. Under 2019 kommer dven bolagets fastighetsunderhallssystem, C-Works, att
utvarderas och eventuellt &ven bytas ut. Vidare planeras en effektivisering och
kostnadsbesparing inom I6nehanteringssystemet. Tanken ar att per 2019-01-01 6verga till
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I6nehantering genom Svenska Bostaders forsorg.

Resultatet fran genomford markanvisningstavling ar en god indikator pa omradets mycket
hoga attraktivitet i marknaden. Detta bekraftas aven i aterkommande fastighetsvarderingar
(senast genomford december 2017). Det foreligger alltsa inte ndgon vardenedgang for
bolagets fastigheter.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet Status

i Fortsatta
Arbeta aktivt tillsammans med exploateringsnamnden med att

utveckla bolagets befintliga markinnehav sé att en avyttring kan

genomféras nar marknadslaget mojliggor detta

,i Fortsatta
Arbeta for 6kade intakter och en 6kad kostnadseffektivitet, for att

forbéttra bolagets resultat

;‘ Fortsatta
Fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta

produktionskostnader

"‘i Fortsatta
God budgetféljsamhet och prognosséakerhet

* Fortsatta
Godkéand resultatniva

Bolagsspecifika inriktningar

4., Ett demokratiskt hallbart Stockholm

4.1 Stockholm ar en jamstalld stad dar makt och resurser fordelas lika

Under hosten 2017 genomfordes en jamstallhetsuppfoljning med fokus pa evenemang och
atgarder for 6kad trygghet i omradet. Arbetet fortsétter och uppfoljningar kommer ske
kontinuerligt. Synpunkter och iakttagelser tas med till méten med hyresgéster och 6vriga
intressenter.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet Status

.& Fortsatta
Fortsatt arbeta med evenemang p& arenorna utifran ett

jamstalldhetsperspektiv

4.2 Stockholms stad ar en bra arbetsgivare med goda arbetsvillkor

Ambitionen &r att ha marknadsmassiga l6ner och ta hansyn till genomférd
kompetensutveckling. Flera medarbetare har under perioden pabdrijat eller genomfort
kompetensutveckling och dérigenom fatt utokade yrkesmassiga behorigheter.

Under senaste aret har fragan om hur vi beméter varandra pa arbetsplatsen diskuterats pa vara
personalmoten. Det har dven klargjorts hur den enskilde kan och ska agera i de fall personen
kanner sig krankt eller trakasserad. Det &r nolltolerans mot krankningar och sexuella
trakasserier pa SGA Fastigheter.

En CSR-strategi antogs av styrelsen under 2016. Arbetet med CSR-strategin fortsatter att



Qe?‘ .
Tjansteutlatande

\/ Styrelsemote 2017-04-23
FASTIGHETER Arende 5

utvecklas. Nar rekrytering gors baseras rekryteringen pa kompetens, s.k. kompetensbaserad
rekrytering, och mangfald gallande kon, ursprung och alder efterstravas.

4.5 Stockholm &r en stad dar ingen behdver vara radd for vald

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet Status

* Fortsatta
Fortsétta tillsammans med evenemangsbolaget AB Stockholm

Globe Arena arbeta for 6kad trygghet och sékerhet

Bilaga 1:

Underlag preliminart forslag till budget 2019 och inriktning for 2020 och 2021
Bilaga 2:

Omgrupperat forslag Budget 2019 med inriktning 2020 samt 2021.



