G

FASTIGHETER

ARSREDOVISNING
2018

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB
Org.nr 556206-4914



SGA Fastigheter AB

Org nr 556206-4914

Innehall
FORVALTNINGSBERATTELSE ...ttt 3
Verksamhetens art 0ch iNrikENING ....co.eoeririenii e 3
AGArfOrNEIANAEN ...ttt ettt s e 3
Vasentliga handelser under rakenskapSaret ... 3
FastighetsbesStaNdet ........cccuiiiiiiiiiicc e 4
RESUILAT ..ttt ettt st e b e s b et s bt e st e bt s ae et e e bt et e b e be e b saeenes 5
Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer.........ccccueviiiiiniiininie e 6
Forvantad framtida UtVeCKINg ......c.ooueiveiiiiiiie e 7
Begransningar avdrag for koncerninterna rantor ... 7
PerSONal....ccuiiiiiiiicc 8
VLG o 8
Forslag till vinstdisposition (KroNOr) ....c..c.covcviieiiineecc e 9
RESULTATRAKNING .....cvitititititetctceeiteett ettt s ettt sttt ss s s s ssas s s st s s s s s e s sesesesesesesas 10
BALANSRAKNING ......cocvetitititetitetcteieseeet ettt s e st b bbbttt s st ssssssssssasss s s s s s s s s esesesesesesesesas 11
FORANDRING | EGET KAPITAL w.vcutuiiiiiiirisisisistssesesesesesese e sesesesesesesssssesssssssssssssssssssssssssssseseseseseseses 13
KASSAFLODESANALYS ..ottt ettt bttt ettt sttt et 14
TILLAGGSUPPLYSNINGAR.....cottiiirtitieietetsetseieie ettt ettt bt sesesesesesesss s ssesesesessssenssssesesasanns 15
AlIMEN INFOIMATION .ttt 15
Redovisningsprinciper och varderingsprinCiper.........coeuerereieeeieeneseseseesieeeeee e 15
INOTER ettt ettt e e bt e st e st et e s a et e s bt e e saeeesare e e be e e sabee s beeeameeesabeeeanseesaseesnanesareeann 18

Sidan 2



SGA Fastigheter AB
Org nr 556206-4914

ARSREDOVISNING
FOR STOCKHOLM GLOBE ARENA FASTIGHETER AB

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Stockholm Globe Arena Fastigheter AB avger harmed
arsredovisning for rakenskapsaret 2018-01-01--2018-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktning

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB &r ett fastighetsbolag med syfte att tillhandhalla och utveckla
andamalsenliga lokaler och anldaggningar for evenemang av bland annat konserter, sport, kultur- och
familjeaktiviteter. Det 6vergripande uppdraget ar att sakerstalla att Stockholm har moderna och
efterfrdgade arenor som kan erbjuda stora evenemang och darigenom bidra till att Stockholms roll som
evenemangsstad starks.

Bolaget &ger, forvaltar och utvecklar stadens arenafastigheter i Globenomradet, Tele2 Arena, Ericsson
Globe inklusive SkyView, Annexet och Hovet samt n6jesdestinationen Tolv Stockholm. | bolagets
markinnehav ingdr marken dar f.d. Séderstadion lag (norra byggratten), en markyta soder om Tele2
Arena (sodra byggratten) samt stora delar av Arenatorget.

Agarférhallanden

Bolaget ags till 100 procent av Stockholms Stadshus AB, organisationsnummer 556415-1727. SGA
Fastigheter ar moderbolag i koncernen Stockholm Globe Arena Fastigheter AB, dar Arenan 9 Norra
Fastigheten AB (556862-4182) och Stockholm Entertainment District AB (556862-4166) samt dess
dotterbolag Sodra Byggratten Globen AB (556862-4174) ingar.

Véasentliga handelser under rakenskapsaret

Under 2018 har bolaget fortsatt arbeta for 6kade intakter och en 6kad kostnadseffektivitet, for att
forbattra bolagets resultat. Sarskilt viktiga ar intdkterna fran arenaoperatéren, Stockholm Live AB.

Bolaget har paborjat en 6kad bevakning av evenemangsverksamheten i arenorna for att sdkerstélla
att verksamheten pa ett affarsmassigt satt bidrar till att forbattra SGA Fastigheters resultat. Vi har
aven inlett ett samarbete med landets Ovriga storre arenaagare for att utbyta erfarenheter.

Nojesdestinationen Tolv Stockholm genererar intdkter som planerat. Bolaget har pabdrjat en dandrad
inriktning avseende marknadsforing som innebar att vi som fastighetsédgare fokuserar mer pa
trygghet och fungerande byggnad och mindre pa varumarkesbyggande. Ett 6kat samarbete ar inlett
med hyresgasterna pa Tolv Stockholm for att sakerstalla en fortsatt attraktiv néjesdestination.

Utveckling och modernisering av bolagets dldre arenor ar ett prioriterat fokusomrade. SGA
Fastigheter har under 2018 arbetat vidare mot ett kommande genomforandebeslut for en
modernisering av Ericsson Globe. En second opinion har genomforts under 2018 f6r de mer
komplicerade delarna gallande rigg och nedskalningslosningar. Arbetet fortsatter.

Beslut om hur Bolaget ska ga vidare med utvecklingen av den norra byggratten kommer fattas 2019.
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Under 2018 har forutsattningar for en avyttring av den sddra byggratten behandlats vidare.
Ambitionen ar att en avyttring sker under 2019.

Ett samarbete ar inlett med Open Lab pa KTH for att underséka majligheterna att finna innovativa,
kostnadseffektiva och miljovanliga I6sningar pa delar av byggnadens underhalls- och
moderniseringsbehov.

Arbetet med att utvardera fastighetssystem lampliga for SGA Fastigheter dr paborjat. Tanken ar att
ersatta befintligt fastighetssystem med ett modernare under 2019. Genom att inkludera digital
teknik och smarta hjalpmedel samt effektivisering av arbetssatt avser Bolaget att fortsatta resan mot
ett modernare fastighetsbolag.

Under 2018 har vi jobbat med att bemanna upp var organisation efter personalavgangar och vi har
nu en organisation pa plats som skapar battre mojligheter for bolaget att utvecklas till ett modernt
fastighetsbolag med evenemangsservice.

Under hosten 2018 har Bolaget arbetat med organisationsutveckling och grundlaggande varderingar
tillsammans med en konsult. Arbetet har utmynnat i en tydligare malbild for alla anstéllda om vart vi
ar pa vag och pa vilket satt vi ska gora det pa.

Fastighetsbestandet

Tele2 Arena invigdes 2013. Det ar bolagets storsta arena med kapacitet for upp till 40 000 personer
vid konserter. Tele2 Arena ar en multiarena som ger mojlighet att arrangera alla typer av
sportevenemang till storre konserter. Under 2018 hade Tele2 Arena drygt 0,8 miljoner besokare (0,8
miljoner besdkare 2017). 2018 var ett mindre bra arenaar for Tele2 Arena med endast tva konserter.
Hammarby fotboll 6kade sitt publiksnitt under 2018 medan Djurgarden fotboll uppvisade sjunkande
publiksnitt. | samband med fotbolls-VM i Ryssland anordnades visning av matcher pa storbildsskarm
som lockade totalt drygt 50 000 askadare vid fem tillfallen.

Ericsson Globe invigdes ar 1989 och ar varldens storsta sfariska byggnad med en maxkapacitet pa
drygt 17 000 askadare. Det ar en flexibel multiarena som nyttjas till sport-, kultur- och
foretagsevenemang samt till konserter. Ericsson Globe hade 494 000 besdkare 2018 (544 000
besdkare under 2017).

SkyView som invigdes ar 2010, &r en attraktion som tar resenarerna upp langs utsidan av Ericsson
Globe. Attraktionen bestar av tva specialdesignade glasgondoler som har plats for 16 personer
vardera. SkyView hade under aret 90 000 resenarer (93 000 personer under 2017). Trenden ar en
vikande publiktillstromning och insatser sker under 2019 for att forsoka vanda trenden.

Annexet fardigstalldes 1989 och har en maximal publikkapacitet pa 3 500 askadare. Arenan anvands
huvudsakligen till massor, konserter, bolagsstammor, middagar och konferenser. Annexet besdktes
av 100 000 personer 2018 (117 000 personer under 2017). Annexet fyller en viktig funktion som
arena for arrangemang mellan 2000-3500 askadare. Det rader brist pa arenor av denna storlek i
Stockholm.

Sidan 4



SGA Fastigheter AB
Org nr 556206-4914

Hovet byggdes 1955 och blev en inomhusarena 1962. Maximal kapacitet ar 8 500 askadare. Arenan
nyttjas till sport-, kultur- och foretagsevenemang samt istraning. Tva hockeylag, Djurgadrden Hockey
och AIK Hockey, har Hovet som sin hemmaarena. Totalt hade Hovet en publik pa 446 000 dskadare
2018 (379 000 askadare under 2017).

Tolv Stockholm, i gatuplanet av Tele2 Arena, ar en ndjesdestination som ger bade
evenemangsbesokare och narboende en naturlig moétesplats och ses som en viktig del i utvecklingen
av Stockholm Entertainment District inom ramen fér Soderortsvisionen. Det finns idag tre
hyresgaster i Tolv Stockholm, med restauranger, nattklubb, ett enklare hotellboende samt néjen och
aktiviteter. SGA Fastigheter samarbetar med hyresgasterna gallande ett gemensamt
marknadsféringsprogram for Tolv Stockholm. Under 2018 har Tolv Stockholm haft cirka 1,05 miljoner
besdkare (1,1 miljoner bestkare 2017).

Under 2018 har det genomforts nastan 300 evenemang i de fyra arenorna, med totalt 1,9 miljoner
besdkare. De storsta kategorierna ar idrottsevenemang som star for 57 % av bestkarna, konserter
som star for 23 % av besdkarna samt business to business och familjeevenemang som star for 6 %
vardera. BesOkarantalet under 2017 var 1,9 miljoner.

Samtliga arenor hyrs av arenaoperatoren Stockholm Live AB (f.d. Stockholm Globe Arenas, bolaget
dndrade namn i november 2016) fran och med 2008-10-01. Hyresperioden stracker sig till 2023-12-
31. Stockholm Live har en ensidig option att forlanga ytterligare 10 ar. Stockholm Live AB ags av AEG
Facilities INC.

Samtliga fastigheter ar fullvardesforsdkrade hos S:t Eriks Forsakrings AB.

Resultat

En relativt stor del av bolagets resultat paverkas av hyresintdkt fran hyresgasterna dar evenemangs-
bolaget Stockholm Live, ar den storsta hyresgasten. Att na en god intdktsvolym fran
arenaverksamheten ar ocksa en forutsattning for ett hallbart resultat pa lang sikt.

En 6versyn av samarbetet med Bolagets storsta hyresgéast, Stockholm Live, ar inledd. Bolaget haller
dven manadsvisa avstdimningsmoten med hyresgast dar ekonomin fér bade genomférda evenemang
och planerade evenemang diskuteras.

Utvecklingen av rantekostnad och balansomslutning férutsatter full tackning av resultatet via
koncernbidrag. Da en relativt stor post av bolagets kostnader och resultat bestar av rantekostnader
och avskrivningar ar det av vikt att en avyttring av markinnehav sker sa ett langsiktigt hallbart
resultat 6ver tid, kan uppnas pa sikt.

Under 2017 pabdorjades arbetet med att infora eDok, stadens systemstdd for drende- och
dokumenthantering, vilket ska anvandas for registrering av handlingar, remisshantering och
styrelsedarenden. Systemstodet eDok kommer implementeras under hosten 2019 och ersatter da
nuvarande system for publicering av styrelsehandlingar (Insyn).

SGA Fastigheters resultat fore skatt och bokslutsdispositioner for ar 2018 uppgar till -100,9 mkr
(-98,2 mkr), att jamféra med budgeterat resultat om -110,0 mkr.

Intakterna, om 62,1 mkr (71,6 mkr), har minskat med 9,6 Mkr i jamforelse med 2017 framst till foljd
av ett svagt evenemangsar pa Tele2 Arena samt samre resultat an forvantat for Skyview.
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Totala driftskostnader for aret uppgar till 55 mkr (55 mkr). Underhallskostnaderna ar lagre &n
tidigare ar men kostnader foér konsulter och inhyrning 6kade. Detta ar en f6ljd av personalbrist under
forsta halvaret 2018.

Arets avskrivningar uppgar till 78 mkr (78 mkr). Avskrivningarna ligger i nivd med budget.

Finansnettot har minskat fran -36,7 mkr 2017 till -30,0 mkr 2018. Minskningen beror pa sjunkande
marknadsrantor samt minskad skuld.

(Tkr)® 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 62 135 71586 91710 72042 43700
Rorelseresultat -70902 -61 479 -71713 -83554 -1099519
Resultat e. finansiella poster -100 915 -98 219 -119 219 -152 055 -1187481
Kassaflode fran den lopande

verksamheten -24 169 -20517 -29 811 -72 820 -128 407
Balansomslutning 3639226 3608 723 3729874 4040173 4110458
Soliditet ¥ 13,7 % 11,8 % 12,2 % 9,7% 10,2 %
Medelantal anstallda 15 17 17 17 18

(1) Fran och med 1 januari 2014 tillampar foretaget BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

(2) Justerat eget kapital/Balansomslutning. Med justerat eget kapital avses eget kapital +
obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatteskuld.

Investeringarna uppgar under perioden till 32,9 mkr bestaende av framst fortsatt utredning
modernisering Ericsson Globe (29,5 mkr). 2017 uppgick investeringarna till 9,6 mkr.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Konkurrensen pa den marknad som bolaget ar verksamt pa ar hog dar konkurrerande verksamhet
finns saval lokalt som regionalt, men ocksa i narliggande nordeuropeiska stader. Dartill &r marknaden
trend- och konjunkturkanslig. Omradets aldre arenor &r i behov av att framtidssdkras. Hovet ar
tekniskt och kommersiellt uttjant och Ericsson Globe ari behov av modernisering for att kunna
mota framtidens krav. Den tekniska utvecklingen kommer att bli sarskilt viktig framover da dagens
besokare forvantar sig service och utbud som ar beroende av den tekniska utvecklingen. Tele2 Arena
har forutsattningarna fér denna typ av servicefunktioner tack vare den moderna tekniken medan det
finns begransningar for det i de aldre arenorna. Modernisering och upprustning behéver genomféras
for att Globenomradet ska kunna uppréatthalla positionen som ett av Europas ledande
evenemangsomraden.

Runt arenorna ror sig mycket manniskor, i synnerhet vid evenemang. Under 2018 har fragor kring
sdkerhet och trygghet i omradena kring arenorna fortsatt att ha hog prioritet. Bolaget har darfor
utfort arbete for att utplacera fysiska hinder som ska forhindra fordonstrafik pa Arenatorget. Arbetet
fardigstalldes under februari 2018. Vidare fors en standig dialog med arenahyresgasten for att
sakerstalla att inpassering till evenemang sker med en hog sakerhet.
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Under 2018 har en jamstallhetsuppféljning genomforts med fokus pa evenemang och atgarder for
Okad trygghet i omradet. Kartlaggningen &r indelad i fyra delar:

Samhallsekonomiskt bidrag
Genomforda evenemang
Besokare

Atgarder for 6kad jamstalldhet

PwNPE

Bland atgarder som identifierats och ska genomforas under 2019 &r en forstarkning av belysning
kring entréomrade Tolv Stockholm som upplevs mindre trygg och inte nog inbjudande.

Tillsammans med 6vriga fastighetsagare i omradet arbetar bolaget for att skapa en trygg motesplats
for globenomradet. SGA Fastigheter fortsatter, med 6vriga intressenter, utveckla omradets
attraktionskraft genom bland annat fastighetsutveckling, branding och drift.

Forvantad framtida utveckling

En 6versyn av samarbetet med Bolagets storsta hyresgast, Stockholm Live, ar inledd. Syftet ar att
sakerstalla ratt hyresintakter och ratt kostnader for drift, skotsel och underhall fér Bolagets arenor.

De ndrmaste aren foreligger ett stort behov for foretaget att avyttra tillgangar i form av mark och
byggratter i syfte att avsevart minska bolagets beldning och bokfoérda varden. Tillsammans med ett
fokus pa 6kade intdkter och minskade kostnader ar malsattningen pa sikt att vara ett bolag i
ekonomisk balans.

Arbetet med att utveckla den norra byggratten ar pagaende och markanvisningstavling ar
genomford. Markanvisningsavtal kommer att skrivas med vinnande konsortium nar tidpunkten
beddms vara ratt. Arbetet med att ta fram detaljplan paborjas darefter av vinnande konsortium och
forsaljningen av byggratten sker nar detaljplan har vunnit laga kraft.

Arbetet for en avyttring av den sédra byggratten fortsatter tillsammans med Bolagets dgare,
Stadshus AB. Ambitionen ar en férsaljning under 2019.

SGA Fastigheter har under 2018 fortsatt arbeta med planering infér en modernisering av Ericsson
Globe. Under 2019 fortsatter arbetet mot ett kommande projekt.

Resultatet fran genomférd markanvisningstavling ar en god indikator pa omradets mycket hoga
attraktivitet i marknaden. Detta bekraftas dven i senast genomford fastighetsvardering fran
december 2018. Det foreligger ingen viardenedgang for bolagets fastigheter totalt sett.

Begransningar avdrag for koncerninterna rantor

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare begransningar for avdrag fér koncerninterna
rantor i huvudsyfte att forhindra kapitalflykt till utlandet med skatteplanering. Skatteverket har
tillampat det nya regelverket fran och med ar 2014 och for inkomstaren 2014-2015 fattat ett slutligt
omproévningsbeslut som innebar att en begransad del av rantekostnaderna anses vara avdragsgilla.
Stockholms stad och koncernen Stockholms Stadshus AB har sedan beslutet sokt besked hur stadens
bolag ska forhalla sig till Skatteverkets tolkningar.

SGA Fastigheter har sedan tidigare reserverat kostnader for 2014-2015 for utokade skattekostnader
till foljd av Skatteverkets beslut.
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Vad avser Skatteverkets omprovningsbeslut for inkomstaren 2014-2015 vill SGA Fastigheter fa en
rattslig provning av dessa och besluten har darfor 6verklagats. Da forvaltningsrattens dom under
sommaren 2018 var i linje med Skatteverkets beslut har bolaget 6verklagat besluten och
forvaltningsrattens dom till Kammarratten.

Personal

SGA Fastigheter har en sjukfranvaro pa 6,3 % for 2018 vilket &r hogre dn malet pa maximalt 4 %
sjukfranvaro. Orsaken &r tva langre sjukskrivningar som paverkar Bolagets nyckeltal. | Gvrigt ar
sjukfranvaron valdigt Iag vilket nyckeltalet “sjukfranvaro dag 1-14” visar. Dar hamnar Bolaget pa 0,8%
for 2018 i forhallande till uppsatt mal pa maximalt 2 %. Bolaget har inga anstéllda med ofrivillig
deltidsanstallning. Mangfald géllande kon, ursprung och alder efterstravas alltid vid nyanstallningar.

Bolaget har ett samarbete med Jobbtorg Stockholm och tog emot en praktikant under storre delen
av 2018. | samarbete med Enskede/Arsta/Vantors stadsdelsforvaltning har SGA Fastigheter erbjudit
arbete till sex sommarjobbare.

Under hosten 2018 har Bolaget arbetat med organisationsutveckling och grundlaggande varderingar
tillsammans med en konsult. Arbetet har bland annat inneburit gemensamma évningar samt tva
individuella coachingsamtal per medarbetare.

Miljo
Tele2 Arena byggdes med forutsattningen att klassas som miljobyggnad Guld. Vid stérre

moderniseringar av gamla byggnader sa kommer miljoklassen Brons att kravstallas.
Vi har erhallit verifiering (faktiskt férbrukning) pa uppfyllelse Miljobyggnad Guld hésten 2018.

Den varma sommaren har medfort att forbrukningen av fjarrkyla har 6kat markant mellan 2017 och
2018. Forbrukning Fjarrvarme och el ligger i paritet med foregaende ar. En positiv effekt av den
varma och soliga sommaren ar dock att Bolagets solpaneler har uppfyllt malet om 40 MWh fér 2018.
SGA Fastigheter har under 2018 inte lyckats uppna malet géllande minskning av energiférbrukning
pa 2,5%. Bolagets ambition ar att uppfylla malet om 10% minskning mellan 2016-2019 enligt
géllande energimal. Under varen 2019 kommer organisationen forstarkas med en teknisk chef som
har gedigen erfarenhet av energieffektiviseringar.

Utover de indikatorer som har foreslagits som en del av stadens miljéprogram 2016-2019 arbetar
bolaget med fortsatta injusteringar av Tele2 Arena samt att transporter utférda i tjdnsten, sa langt
det dr mojligt, sker hallbart och miljdanpassat. Resor i tjansten sker till storsta del med tunnelbana,
tag och buss.
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Forslag till vinstdisposition (kronor)

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel

Balanserat resultat -611 883 554,74
Arets resultat 66 034 678,14
-545 848 876,66
Styrelsen foreslar att
i ny rakning balanseras -545 848 876,60
-545 848 876,66

Betraffande foretagets resultat och stallning i Ovrigt hanvisas till efterfoljande resultat-och balansrakningar,
rapporter 6ver forandringar i eget kapital, kassaflodesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i tusentals
svenska kronor dar ej annat anges.
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Not 2018-01-01 2017-01-01
(Tkr) 2018-12-31 2017-12-31
Rorelsens intékter
1,
Nettoomséttning 19,20 62 135 71 586
62 135 71586
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 2,20 -39 392 -39 716
Personalkostnader 3 -15 869 -14 799
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 4,5 17T -78 037
Ovriga rorelsekostnader 6 -5
Resultat vid forséljning av anlaggningstillgangar -506
Rorelseresultat -70 902 -61 479
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga ranteintékter och liknande intakter 7 87
Rantekostnader och liknande kostnader 8 -30 013 -36 827
Resultat efter finansiella poster -100 915 -98 219
Bokslutsdispositioner 9
Erhallet koncernbidrag 108 915 98 000
Forandring 6veravskrivningar -8 000
Resultat fore skatt 0 -219
Uppskjuten skatt 10, 11 66 035 -28 059
ARETS RESULTAT 21 66 035 -28 278
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Not 2018-12-31 2017-12-31
(Tkr)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 4 2814 415 2847 816
Byggnadsinventarier och andra tekniska anlaggningar 5 539 998 580 629
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 12 40 795 11 685
3 395 207 3440 130
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 13 200 200
Uppskjuten skattefordran 11 110 718 42 309
Andra langfristiga fordringar 14 560 840
111 478 43 349
Summa anlaggningstillgangar 3 506 685 3483479
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 4517 6 617
Fordringar hos koncernféretag 109 015 98 100
Aktuell skattefordran 862
Ovriga fordringar 5576 101
Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter 15 12 572 20 426
132 542 125 244
Summa omsattningstillgangar 132 542 125 244
SUMMA TILLGANGAR 3639 226 3608 723
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BALANSRAKNING Not  2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (180 aktier) 180 180
Uppskrivningsfond 1 000 000 1 000 000
Reservfond 36 36
1000 216 1000 216
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -611 884 -583 606
Arets resultat 21 66 035 -28 278
-545 849 -611 884
Summa eget kapital 454 367 388 332
Obeskattade reserver 16 55734 47 734
Avséttningar
Avséttningar for pensioner och liknande forpliktelser 1683 1489
Uppskjuten skatteskuld 11 96 489 94 115
Ovriga avsattningar 70 925 91535
169 097 187 139
Kortfristiga skulder
Checkkredit 17 2933079 2960 881
Leverantdrsskulder 17 212 7 380
Skulder till koncernforetag 1073 440
Aktuella skatteskulder 821
Ovriga kortfristiga skulder 621 5204
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 8 041 10 790
2 960 027 2985517
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3639 226 3608 723
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(Tkr)
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Upp- Balanserad Summa
Aktie- skrivnings Reserv- vinst eller Arets eget
kapital fond fond forlust resultat kapital
Ingaende balans per 1 januari 2017 180 1 000 000 36 -629 499 45 893 416 610
Disposition av foregaende ars resultat 45 893 -45 893 0
Arets resultat 28278  -28278
Utgédende balans per 31 december 2017 180 1 000 000 36 -583 606 -28 278 388 332
Aktiekapital 180 aktier & kvotvarde 1 000 kronor.
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Upp- Balanserad Summa
Aktie- skrivnings Reserv- vinst eller Arets eget
kapital fond fond forlust resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2018 180 1 000 000 36 -583 606 -28 278 388 332
Disposition av foregdende ars resultat -28 278 28 278 0
Arets resultat 66 035 66 035
Utgaende balans per 31 december 2018 180 1 000 000 36 -611 884 66 035 454 367

Aktiekapital 180 aktier a kvotvarde 1 000 kronor.
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KASSAFLODESANALYS
(Tkr)

Den |6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:
Avskrivningar
Forandring avsattning pension/semléneskuld/
Ovriga avsattningar

Nettoresultat utrangering av anlaggningstillgangar

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av 6vriga kortfristiga fordringar
Minskning(-)/6kning(+) leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av 6vriga kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Likvid forsaljning anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring langfristiga fordringar
Erhallet koncernbidrag

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Forandring likvida medel

SGA Fastigheter AB

Org nr 556206-4914

2018-01-01 2017-01-01
Not 2018-12-31 2017-12-31
-70 902 -61 479
7TT7 78 037

653 -272

87

-30 013 -36 827

-1 683 -63

-24 168 -20 517
2100 -2 351
2379 408

10 465 -5 032

-28 401 11 787

-37 624 -15705

-32 854 -9 578

-32 854 -9 578
280 280

98 000 139 000

98 280 139 280

27 802 113 997

-2 960 881 -3074 878
17 -2 933 079 -2 960 881
27 802 113 997
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Allman information

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB med organisationsnummer 556206-4914 &ar ett aktiebolag
registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret dr Box 10026, 121 26
Stockholm-Globen.

Bolaget dgs till 100 procent av Stockholms Stadshus AB, org.nr. 556415-1727, med sate i Stockholm.
Stockholms Stadshus AB upprattar koncernredovisning.

SGA Fastigheter ar moderbolag i koncernen Stockholm Globe Arena Fastigheter AB, dar Arenan 9
Norra Fastigheten AB (556862-4182) och Stockholm Entertainment District AB (556862-4166) samt
dess dotterbolag Sédra Byggratten Globen AB (556862-4174) ingar. Ingen koncernredovisning har
upprattats med stod av Arsredovisningslagen 7 kap. 2 § punkt 1.

Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Foretaget tillampar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens allmanna rad BENAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdkter

Intdkter redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhallits eller kommer att erhallas,
med avdrag for mervardeskatt, rabatter, returer och liknande avdrag. SGA Fastigheters intdkter
bestar i huvudsak av hyresintakter samt ersattning for utforda tjanster.

Utlandsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta ar svenska kronor (SEK).

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av [6ner, bonus, betald semester, betald sjukfranvaro m.m. samt
pensioner redovisas i takt med intjanandet. Betraffande pensioner och andra ersattningar efter
avslutad anstallning klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller formansbestdamda pensionsplaner.
Foretaget har endast avgiftsbestimda pensionsplaner. Det finns inga 6vriga langfristiga ersattningar
till anstallda.

Avgiftsbestdmda planer

Foretaget betalar faststallda avgifter enligt ITP-planen till Collectum for alla anstéllda exkl. VD och har
ingen forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Foretagets resultat belastas for kostnader i takt med
att férmanerna intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten for nar premier erlaggs.

Flertalet bolag inom koncernen Stockholms Stadshus AB har sina pensionsataganden forsdkrade i St.
Erik Livforsakring AB som har till uppgift att samordna och strukturera hanteringen av pensioner
inom bolagskoncernen. De avtal som ar forsakrade ar bland annat KAP-KL. VD har erhallit
pensionsformaner enligt denna.

Koncernbidrag
Erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Inkomstskatter
Skattekostnaden utgors av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
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Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig
fran det redovisade resultatet i resultatrakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intdkter
och ej avdragsgilla kostnader samt for intdkter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i
andra perioder. Aktuell skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som géller nar det ar sannolikt att
skatteskulden kommer att regleras.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgangar och
skulder i de finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet som anvands vid berdkning av
skattepliktigt resultat.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar omproévas varje balansdag och reduceras till
den del det inte langre ar sannolikt att tillrdackliga skattepliktiga resultat kommer att finnas
tillgangliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Véarderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur foretaget, per balansdagen, forvéntar sig att
atervinna det redovisade vardet fér motsvarande tillgang eller reglera det redovisade vardet for
motsvarande skuld. Uppskjuten skatt berdknas baserat pa de skattesatser och skatteregler som géller
nar det ar sannolikt att underskottsavdraget kommer att nyttjas.

Aktuell och uppskjuten skatt f6ér perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intdkt i resultatrakningen, utom nar
skatten ar hanforlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. | sadana fall ska dven
skatten redovisas direkt mot eget kapital.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar, fran och med 2013 enligt komponentansats.

Anskaffningsvardet bestar av inkdpspriset och utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet for att
bringa den pa plats och i skick att anvdndas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgangen eller
redovisas som en separat tillgang, nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar som ar
forknippade med posten kommer att tillfalla foretaget och att anskaffningsvardet fér densamma kan
matas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande
utgifter redovisas i resultatrakningen i den period da de uppkommer.

Da skillnaden i foérbrukningen av en materiell anldggningstillgangs betydande komponenter bedéms
vara vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter.

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde,
eventuellt minskat med beraknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart 6ver dess
bedémda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning paboérjas nar den materiella
anlaggningstillgangen kan tas i bruk. Materiella anlaggningstillgangars nyttjandeperioder uppskattas
till:

Byggnader:
Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad 40/60 ar
Fdnster/dorrar 25/50 ar
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Vatutrymmen 20 ar
Lokal 25 ar
Ror/VS 50 ar
Ventilation inkl. styr 30ar
El 50 ar
Hiss 40 ar
Hyresgastanpassning Enligt kontrakt
Ovrigt 25 ar
Maskiner och andra tekniska anlaggningar:

Maskiner och inventarier 3-20 ar
Markanlaggningar 20ar

Nyttjandeperioden for mark och konst dr obegransad och skrivs darfér inte av.

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprovas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har forandrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid foregaende
balansdag. Da foretaget andrar bedomning av nyttjandeperioder, omprovas aven tillgangens
eventuella restvarde. Effekten av dessa andringar redovisas framatriktat.

Nedskrivningar av materiella anldaggningstillgangar och immateriella tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foretaget de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar
och immateriella tillgdngar for att faststédlla om det finns ndgon indikation pa att dessa tillgangar har
minskat i varde. Om s3 &r fallet, berdknas tillgdngens atervinningsvarde for att kunna faststalla vardet
av en eventuell nedskrivning. En nedskrivning kostnadsfors i resultatrakningen.

Vid varje balansdag gor foretaget en bedémning om den tidigare nedskrivningen inte langre ar
motiverad. Om sa ar fallet aterférs nedskrivningen helt eller delvis.

Andelar i koncernforetag
Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde. Utdelning fran dotterforetag redovisas som

intdkt nar ratten att fa utdelning bedéms som saker och kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen visar foretagets forandringar av foretagets likvida medel under riakenskapsaret.
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NOTER
Belopp i tkr om ej annat anges
Not 1 Nettoomsattning 2018 2017
Nettoomsattning 62 135 71586
Not 2 Upplysning om ersattning till revisorn 2018 2017
Ernst & Young
revisionsuppdrag 207 75
skatteradgivning 87 179
ovriga tjanster 119
PWC
ovriga tjanster 413
Summa 294 787

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet
innefattar granskningen av arsredovisningen och bokféringen, styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med

revisionsuppdraget.

Not 3 Antal anstallda, I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader

2018 2017
Antal Antal
Medeltal anstéllda anstillda Varav min anstillda Varav min
15 11 17 12
Totalt 15 11 17 12
Fordelning ledande befattningshavare per balansdagen 2018-12-31 2017-12-31
Kvinnor:
styrelseledamoter 2 2
VD
Man
styrelseledamoter 3 3
VD 1 1
Totalt 6 6
2018 2017
Loner och Soc kostn Loner och Soc kostn
Loner, andra andra (varav andra (varav
ersdttningar m.m. ersdttningar  pensions- ersdttningar  pensions-
kostnader) kostnader)
9416 5338 10111 4033
(2373) (890)
Totalt 9416 5338 10111 4033
(2373) (890)
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Loner och andra ersattningar 2018 2017

fordelade mellan Styrelse och Ovriga  Styrelse och Ovriga

styrelseledaméter och anstillda VD anstallda vD anstallda
1523 7 893 1545 8 566

Totalt 1523 7 893 1545 8 566

Pensioner

Foretagets kostnad for pensioner, inklusive sarskild [6neskatt, uppgar till 2 925 tkr (1 274 tkr).
Av foretagets pensionskostnader avser 645 tkr (536 tkr) VD. Pensionskostnader utgar inte till
foretagets styrelse.

Avtal om avgangsvederlag

Mellan foretaget och verkstallande direktoren galler en 6msesidig uppsagningstid om 6
manader. Vid uppsagning fran foretagets sida erhalls ett avgangsvederlag som uppgar till
maximalt 24 manadsloner. Avgangsvederlaget avrdknas ej mot andra inkomster. Vid
uppsagning fran verkstallande direktorens sida utgar inget avgangsvederlag.

Not 4 Byggnader och mark 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 3823694 3820957
Arets inkop 598 2737
Forsdljningar/utrangeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3 824 292 3823694
Ingdende avskrivningar -975 878 -941 980
Forséljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar enligt plan -33 999 -33 898
Utgaende ackumulerade av-, ned- och uppskrivningar -1 009 877 -975 878
Utgaende planenligt restvarde 2814415 2 847 816
Varav anskaffningsvarde fér mark 1311 849 1311849

Anlaggningarnas marknadsvarde ar svart att faststalla, varfor inget varde anges. Nagon
egentlig marknad med avlasbara transaktioner foéreligger inte for denna typ av anlaggningar.
Kassaflodesvardering dr knappast mojlig da intdktsbedomningen ar mycket osaker. Andra
parametrar som arenans samhalleliga syfte och en eventuell alternativ anvandning av marken
behover ocksa beaktas.

Not 5 Byggnadsinventarier och andra tekniska anlaggningar 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 1036 161 1017 229
Inkép 3146 18 932
Forsaljningar/utrangeringar -93
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1039214 1036 161
Ingdende av- och nedskrivningar -455 532 -411 393
Forsdljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar enligt plan -43 685 -44 139
Utgaende ackumulerade av- och nedskrivningar -499 217 -455 532
Utgaende planenligt restvérde 539 998 580 629
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Not 6 Ovriga rorelsekostnader 2018 2017
Kursdifferenser -5
Summa 0 -5

Not 7 Ovriga ranteintikter och liknande intikter 2018 2017
Ranteintakter 87
Summa 0 87

Not 8 Rantekostnader och liknande kostnader 2018 2017
Rantekostnader och liknande kostnader -27 -7
Rantekostnader, koncernforetag -29 986 -36 820
Summa -30013 -36 827

Not 9 Bokslutsdispositioner 2018 2017
Erhallet koncernbidrag 108 915 98 000
Foérandring 6veravskrivningar -8 000
Summa 100915 98 000

Not 10 Arets redovisade skattekostnad 2018 2017
Justeringar hanforliga till tidigare ar 62970
Uppskjuten skatt 3065 -26 398
Skatt ranteavdrag 2015 -1661
Summa 66 035 -28 059
Avstamning arets skattekostnad 2018 2017
Redovisat resultat fore skatt 0 -219
Skatt enligt gallande skattesats, 22 % 0 48
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -273 -388
Skatteeffekt av e skattepliktiga intakter 49
Skatteeffekt av skattemassig avskrivning -8 958 -14 704
byggnader och markanlaggning
Effekt av forandring av skattesats -668
Underskottsavdrag tidigare ar 67 249 -20 453
Uppskjuten skattefordran pa arets skattemassiga 8 685 9 050
underskott
Skatt ranteavdrag innevarande ar (justering -1661
avseende 2015)

Arets redovisade skattekostnad 66 035 -28 059
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Foretagets innehav av andelar i koncernforetag

Not 11 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjuten skattefordran
Ingdende uppskjuten skattefordran 42 309 55 663
Effekt av forandring av skattesats -2692
Forandring uppskjuten skatt, skattemassigt underskott 71101 -13 354
Summa uppskjuten skattefordran 110718 42 309
Uppskjuten skatteskuld
Ingdende uppskjuten skatteskuld -94 115 -79 410
Effekt av forandring av skattesats 5989
Tillkommande skatteskuld pa temporar skillnad -8 363 -14 705
Summa uppskjuten skatteskuld -96 489 -94 115
Foérandring uppskjuten skatt -66 035 -28 059

Not 12 Pagaende nyanldggningar 2018-12-31 2018-12-31
Ingdende redovisat varde 11 685 23776
Omklassificeringar -3744 -21 669
Investeringar 32 853 9578
Utgdende redovisat virde 40 795 11 685

Not 13 Andelar i koncernféretag 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 200 200
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 200 200
Utgaende redovisat virde 200 200

Kapital-  Rostritts- Antal Redovisat virde

Foéretagets namn andel andel andelar 2018-12-31 2017-12-31
Arenan 9 Norra
Fastigheten AB 100 % 100 % 100 100 100
Stockholm Entertainment
District AB 100 % 100 % 100 100 100
Summa 200 200
Foretagets namn Organisationsnummer Site
Arenan 9 Norra Fastigheten AB 556862-4182 Stockholm
Stockholm Entertainment District AB 556862-4166 Stockholm

Not 14 Andra langfristiga fordringar 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 840 1120
Reglerade fordringar -280 -280
Utgdende redovisat virde 560 840
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Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda kostnader 303
Upplupna hyror 12 494 19933
Upplupna intdkter 78 191
Summa 12572 20427

Not 16 Obeskattade reserver 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade 6veravskrivningar 55734 47 734
Summa 55734 47 734

Not 17 Checkkredit 2018-12-31 2017-12-31
Likvida medel pa stadens koncernkonto -2933079  -2960881
Summa -2933079 -2960 881

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna semesterloner 839 637
Upplupna sociala avgifter 263 200
Forutbetalda hyror 4 664 4528
Ovriga upplupna kostnader 2275 5425
Summa 8041 10790

Not 19 Leasingavtal
Operationella leasingavtal - leasegivare

Bolaget ar leasegivare genom operationella leasingavtal avseende lokaler och inventarier som
hyrs ut till kunder. Summan av arets variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat
uppgar till 26 681 tkr (30 957 tkr). Framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppsagningsbara operationella leasingavtal forfaller enligt féljande:

Forfallotidpunkt: 2018 2017
Inom ett ar 26 369 25293
Senare an ett ar men inom fem ar 103 864 95718
Senare an fem ar 99611 110 228
Summa 229 844 231 239
Not 20 Ink6p och férsaljningar mellan koncernféretag 2018 2017
Forsaljningar till andra koncernforetag 1604 2449
Inkdp fran andra koncernféretag -3962 -9 607
Rantekostnader till andra koncernféretag -29 978 -36 824
Not 21 Forslag till vinstdisposition 2018-12-31 2017-12-31
Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel
Balanserat resultat -611 884 -583 606
Arets resultat 66 035 -28 278
Summa -545 849 -611 884
Not 22 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser 2018-12-31 2017-12-31
Stallda sékerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Not 23 Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen

Stockholm 2019-03-07

Peter Jonsson Emilia Bjuggren

Ordférande Vice ordfoérande

Bengt Sandberg Annaklara Martin-Lof Andrea Femrell
Ledamot Ledamot Ledamot

Mats Viker

VD

Min revisionsberattelse har avgivits 2019-03-

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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