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Vd foreslar i enlighet med nedan underlag for budget 2022 med inriktning for 2023-2024,
samt investeringar 2022-2026.

Sammanfattning av det ekonomiska utfallet under perioden:

Resultat Utfall | Budget | Budget | Inriktning | Inriktning

(koncernen) 2020 | 2021 2022 2023 2024

Resultat fore -154,2 | -106,1 | -101,0 -92,0 -84,5

skatt

och boksluts-

dispositioner

(mnkr)

Investeringar Utfall | Budget | Budget | Inriktning | Inriktning | Inriktning | Inriktning
(koncernen) 2020 | 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Mnkr 38,3 28,0 27,7 17,7 11,8 11,0 10,0

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 Sédra Byggratten Globen AB ingar. Bolaget dger, 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 (s6dra byggratten).

Bolagets utveckling under de ndrmaste aren kommer att domineras av:

e Fortsatt verksamhetsutveckling dar arbetssatt, processer och systemstod star i fokus.
e Underhallsarbete for fraimst Ericsson Globe dar bade investeringar och underhall ska
genomforas.

e Det fortsatta arbetet med bolagets fyra byggratter.
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Analys av bolagets verksamhet

Bolagets budget 2022 ar -101,0 mnkr, inriktning 2023 -92,0 mnkr och inriktning 2024 -84,5
mnkr. D3 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 mark sker sa ett
langsiktigt hallbart resultat over tid kan uppnas pa sikt.

Nar detta skrivs ar bolaget fortfarande mycket paverkade av Coronakrisen och effekterna av
viruset ar svarbedémt bade pa kort och lang sikt. Evenemangsverksamheten i arenorna ar
installda eller framflyttade och det finns idag ingen sdaker bedomning nar arenaoperatorens
verksamhet kan ta fart igen. SGA Fastigheter noterar att fa evenemang kommer att
genomfdras under 2021 och for 2022 ar det svarbeddmt. Arenaoperatoren bedémer dock
att 2022 ska bli ett bra evenemangsar. | denna trearsplan budgeterar SGA Fastigheter efter
ett normalar, de vill sdga ordinarie verksamhet och ett genomsnittligt evenemangsar.
Osakerheten gallande hur turistattraktionen Skyview kommer fungera under 2022 ar ocksa
pataglig. En viss forsiktighetsbedomning ar darfor gjord for Skyview.

For Tolv Stockholm ar nulaget mycket allvarligt. Restaurangverksamheten gar pa kndna med
tappad omsattning pa uppemot 90 procent. SGA Fastigheters bedomning i dagslaget ar att
for 2022 finns maojlighet till en normal verksamhet. Bolaget tar dock hojd i 2022 ars budget
for att stodja verksamheterna i Tolv Stockholm; detta innebar inte att hyror reduceras utan
att SGA Fastigheter planerar for att genom marknadsféring synliggéra Tolv Stockholm och
hoja dess attraktionskraft.

SGA Fastigheter fortsatter arbeta for 6kade intdkter och en dkad kostnadseffektivitet for att
forbattra bolagets resultat. Bolagets arbete med arenaoperatéren for att arbeta fram mer
affarsmassiga hyreskontrakt fortsatter och ambitionen ar att dessa finns pa plats under
2021.

Under 2020 har bolaget implementerat ett nytt fastighetssystem, vilket ger moderna
tidssparande arbetssatt. Aven andra systembyten ger majligheter till 6kad digitalisering. Ett
flertal processer och arbetssatt har setts over for att skapa ett effektivare bolag. | samband
med detta skapas dven en integration mellan ekonomisystemet och fastighetssystemet.
Planen ar att allt ovan ar genomfort under 2021 och att SGA Fastigheter kan "skorda
frukterna" av detta 2021 samt framover.

SGA Fastigheter har under ar 2017-2021 fortsatt att utreda en modernisering av Ericsson
Globe och detta utgor ett underlag for kommande genomférandebeslut. En upphandling
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genom konkurrenspraglad dialog genomfoérs och i dagslaget ar bedomningen att ett
reviderat inriktningsbeslut alternativt ett genomfdorandebeslut kan ske i slutet av 2021 eller i
borjan av 2022. Planen att Ericsson Globe ska utvecklas for att ater vara en arena av hog
klass ligger fast. Tillsammans med underjordiska traningsrinkar, dar Hovet star idag, kan
Globen framtidssakras for att bland annat kunna mota stadens ambitioner om att
genomfora internationella masterskap. Eftersom osdkerheten ar stor gallande nar
forsaljningen av den norra byggratten sker sa finns ingen resultateffekt av detta medtagen i
budget 2022 med inriktning 2023-2024.

Under varen 2020 till hosten 2021 &dr SGA Fastigheters tillgang till byggnaderna avsevart
mycket hogre pa grund av farre evenemang och ingen publik. Detta har resulterat i att
bolaget har genomfort och genomfor avsevart mycket mer investeringar och
underhallsatgarder an tidigare planerat, men till budgeterad kostnad. Bland storre atgarder
kan namnas ventilation, toaletter, golv och ytskikt i Globen. Arbete som genomférts 2020
samt 2021 har varit lyckosamt och ger lagre underhallskostnader an tidigare planerat for
kommande trearsplan.

De resultatmassiga kostnaderna for planerat underhall berdknas till:

28,5 mnkr for 2022.
20,3 mnkr for 2023.
16,0 mnkr for 2024.

Arbetet med kommande avyttring av den sodra byggratten fortsatter. Fragan bevakas dven i
det pagdende arbetet med utvecklingen av Slakthusomradet. | framlagd budget fér 2022
med inriktning 2023-2024 ar en forsaljning inte medraknad till foljd av pagaende planering i
Slakthusomradet.

Investeringar som planeras att genomféras under perioden kan framst kopplas till
reinvesteringar i Globen. Dessa bestar bland annat av moderna toalettpaket, energieffektiva
belysningsatgarder och utbyte av golv i publika ytor. Eftersom en upphandling, genom
konkurrenspréaglad dialog, pagar for Globenprojektets modernisering ar
investeringsvolymerna for denna del mycket svarbedémda i dagslaget. Energiinvesteringar
for att minska SGA Fastigheters energiforbrukning ar prioriterade i kommande
investeringsplan. Under 2021 genomférs en omfattande utredning géllande
energieffektiviseringar, vilket kommer leda till atgarder under kommande ar. Bland atgarder
som ar aktuella ar en omfattande utdkning av bolagets solcellsanlaggningar.
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Bolagets totala investeringar uppgar till:
30,2 mnkr for 2022

20,4 mnkr for 2023

11,8 mnkr for 2024

11 mnkr fér 2025

10 mnkr for 2026

1. En modern storstad med majligheter och valfrihet for alla

1.2. Stockholm ar en trygg, saker och valskott stad att bo och vistas i

SGA Fastigheter samverkar med polis och 0vriga aktorer i ndiromradet. Vid event som
beddms kunna bli oroliga ldggs extra resurser ddr. SGA Fastigheter arbetar med Stockholm
Live och arrangorer for att sdkerstélla att alla besokare till event pa vara arenor ska passera
sakerhetskontroller for 6kad trygghet pa arenorna. Vidare samverkar bolaget med
Stadsdelsforvaltningen for 6kad trygghet i Globenomradet.

Planen ér att alla papperskorgar i omradet kommer bytas ut med start under 2021 till ett
bombsikert utforande. Tillsammans med tidigare atgérder sdsom jattekrukor och pollare sa
minskar Bolaget riskerna for allvarlig hdndelse gentemot folksamlingar.

Under perioden 2022-2024 fortsitter arbetet med atgirder for att oka tryggheten 1 omradet.
Ska bli lattare att hitta i omradet, 6versiktskartor, digitala skyltar med mera.

Tryggt och vialkomnande med 6kad belysning.

Robusta sittplatser, tilltaget med bombsdkra papperskorgar och ytor for aktiviteter.

Bolaget arbetar vidare med riskminimering inom en rad omraden. Bland annat skéirps
rutinerna for inpassering, bakgrundskontroller och identifikationskort.

Bolaget bidrar dven 1 arbetet med Slakthusomrédet géllande frdgor kring hur fléden av
besokare, savil gaende som bilburna, paverkar utformningen av 16sningar kring gator och
gangstrak.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

o Status
verksamhetsomradet
& Fortsatta Bolagets arbete fortsatter bade
R Arbeta for 6kad trygghet och internt och med externa parter i
sakerhet i arenaomradet och Globenomradet. Bolaget ar en
arenorna viktig part i omradets samfallighet

och driver pa gallande férbattringar
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

for trygghet och sakerhet.

2. En hallbart vdaxande och dynamisk storstad med hég tillvaxt

2.4. Stockholm ar en modern kultur- och evenemangsstad med en stark

besoksnaring

Ett arbete fortsdtter med att undersoka mojligheterna att 6ka besdkarens upplevelse 1 Globen 1
samband med kommande modernisering. Upphandlingen for att skala ned Ericsson Globes
arenarum &r en s.k. konkurrenspriglad dialog, dér tre anbudsgivare ér kvar infor den slutliga
upphandlingen och ett reviderat inriktningsbeslut alternativt ett genomforandebeslut planeras

att ske i slutet av 2021 eller i borjan av 2022.

Coronakrisen som dr pagaende nir detta skrivs kommer paverka besdksniringen &dven
framgent. I princip hela evenemangsbranschen har det véldigt tufft just nu. Risken att viktiga
arrangorer och leverantorer for Bolaget forsvinner eller tappar kompetens ar pataglig.

Bolaget ska fortsitta att folja upp evenemangsverksamheten i arenorna. Pdgdende forhandling
om nya hyreskontrakt fortsitter och ambitionen ar att erhalla tydligare gransdragning och

mindre komplicerad uppfoljning.

Genom ett deltagande 1 styrgrupp for utveckling av Soderstaden bidrar vi till att tillvarata

bolagets och Stadens intressen.

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

"" Delta i utvecklingen av
Globenomradet inom ramen for det
overgripande arbetet med
Soderstaden i samarbete med
staden och med andra intressenter i
omradet

verksamhetsomradet HEE

& Fortsatta | samband med underhalls- och

“® Arbeta for att arenaomradet och investeringsprojekt som genomfors i

arenorna har en hog tillganglighet for Globen sakerstalls att tillganglighet

olika grupper av besokare for olika besdkskategorier ar god.
Bland annat ar det viktigt att antalet
rullstolsplatser ar tillrackliga.

Fortsatta Bolaget deltar aktivt i styrgrupp for

Sdderstadens utveckling
tilsammans med bland annat explo
och Sbk. Fragor géllande
gaendefléden och fordonstrafik till
och fran arenorna ar en av manga
viktiga fragestallningar att bevaka.
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
. Status
verksamhetsomradet
Fortsatta Bolagets arbete inom ramen for

'& Fortsatta att folja utvecklingen av
den nationella och internationella
evenemangsverksamheten och
arbeta med utveckling av arenorna
och arenaomradet for att starka
attraktionskraften och méta de krav
som stélls pa verksamheten

Globens nedskalning ar av stor
betydelse. Bolaget tillskaffar sig
Okad kunskap om hur marknaden
inom evenemangsunderhallning ser
ut och vad framtiden har att erbjuda.
Under 2020 och 2021 sker
bevakningen av nationell och
internationell
evenemangsverksamhet digitalt och
Bolagets ledningsgrupp och VD i
synnerhet deltar i olika
sammankomster. Bolagets ambition
ar att i framtiden aven kunna
genomféra studiebesok for att 6ka
kunskapen om evenemang bade for
arenor och andra fysiska platser.

2.5. Stockholm ar en hallbar stad med en god livsmiljo

I samband med upphandlingar stiller bolaget krav pa exempelvis arbetsvillkor och krav pa att
hélsofarliga &mnen inte ingar i den upphandlade varan. Bolaget har en upphandlingshandbok
med riktlinjer fran stadens program for upphandling och inkdp. Bolaget har infért Kommes
som verktyg for att fa dnnu béttre ordning pé upphandlingar och avtal.

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

tjansteresor med flyg och bil ill

verksamhetsomradet HiELE

¥ Arbeta for att anvéndningen av Fortsatta Miljokonsekvens vid kommande byte

plast ska fasas ut sa langt som konstgrasplan

mojligt i stadens verksamheter

& Fortsatta Utredning pagar gallande utdkning

"R Fortsatta arbeta med av befintlig solcellsanlaggning.

energieffektivisering och

férnyelsebar energi

v Intensifiera arbetet med att Fortsatta Bolaget genomfor o

genomféra energieffektiviserande energieffektiviseringar i beflntl'llga

atgarder sa att stadens mal om ?yg_gnader samt utreder vad for

Okad energieffektivisering uppnas atgarder som kan utforas framledes.
En energieffektiviseringskonsult
bistar Bolaget i arbetet att fa fram
handlingsplaner géllande
energiatgarder.

¥ Minimera verksamheternas Fortsatta Bolaget planerar for att fortsatta

anvanda digitala méten och
arbetssatt i en stdrre utstrackning
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
. Status
verksamhetsomradet
forman for taget samt uppmuntra aven efter Covid19.

digitala méten

3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

3.1. Stockholm har en budget i balans och langsiktigt hallbara finanser

Bolaget genomfor savil verksamhets- som ekonomisk granskning av arenahyresgisten. Fokus
ar mot kostnadsmassan pé Tele2 arena och dess giltighet mot gédllande hyreskontrakt.
Fortséttningen pa detta arbete ar bland annat beroende av hur férhandlingarna fortloper med
arenaoperatoren géillande hyreskontrakt. Bolaget genomfor tillsammans med 4gare ett arbete
med att finna hyreskontraktslosningar gentemot arenahyresgéist som ar ekonomiskt l&ngsiktigt
hallbara. Detta arbete pagar och berdknas att slutféras under 2021. Eventuella effekterna av
detta arbete ar inte medtaget i budget for 2022 och inriktning 2023 samt 2024.

Arbetet pagér med att systematisera och strukturera upphandlingsarbetet ger nu resultat i nya
ramavtal som sénker bolagets kostnader samt kvalitetssékrar leveranser fran leverantorer.
Bolaget har infort Kommers som verksamhetsverktyg.

Det lyckade underhéllsarbetet under 2020 och 2021 till foljd av béttre tillgénglighet till
arenorna har lett till att vart underhéllsbehov under kommande ar sjunker.

Ett arbete ar inlett tillsammans med Strawberry gillande utbyggnad av hotellet. SGA
Fastigheter har fitt planbesked beviljat och arbetet med detaljplan forvintas starta under 2021,
med féardig detaljplan ca 2024.

Utvecklingen av rdntekostnad och balansomslutning forutsétter full tickning av resultatet via
koncernbidrag. Da en relativt stor post av bolagets kostnader och resultat bestar av
rdntekostnader och avskrivningar dr det av vikt att en avyttring av markinnehav sker sé ett
langsiktigt héllbart resultat 6ver tid, kan uppnas pa sikt.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

verksamhetsomradet SELD

'& Fortsatta For den langsiktiga mojligheten att
"% Utveckla arenorna affarsmassigt uppna ett resultat i balans ar

med malet om en sjalvfinansierad avyttringarna av befintliga
verksamhet markinnehav avgérande. Bolaget

jobbar vidare med de
paverkningsbara delarna som
innefattar bade intakter och
kostnader. Ambitionen ar att vart
interna nyckeltal gallande
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

paverkningsbart resultat alltid ska
vara positivt.

3.2. Stockholm anvdnder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna
Bolaget implementerade under 2020 ett nytt fastighetssystem. Under 2021 har arbetet fortsatt
med att skapa béttre processer och arbetssitt inom Bolaget. Digitalisering och ett dkat
anviandande av smarta hjdlpmedel &r viktiga parametrar i detta arbete. Genom detta infoérande
av ett nytt systemstdd kommer bolaget dven bli avsevirt mindre sarbart for
personalomséttning da information lagras strukturerat pd samma stille. Exempelvis finns
numera Bolagets totala underhallsbehov dir som bas for prioriteringar och planering. Detta
utvecklingsarbete overgar till ett forvaltningslage under 2021 men med ett fortsatt fokus pa
standiga forbattringar. Effekterna av detta utvecklingsarbete kommer att fa fullt genomslag

under 2022.
Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
A Status

verksamhetsomradet

W Axtivt delta i stadens organisation Fortsitta Bolaget deltar aktivt i Stadens

for kategoristyrning arbete med kategoristyrning.

& Fortsatta Arbetet med kommande avyttring

R Arbeta tillsammans med av norra respektive sédra

Stockholms Stadshus AB, byggratten fortsatter i dialog med

kommunstyrelsen, Stadshus AB. Arbete med

exploateringsnamnden med att detaljplan fér hotellutbyggnad med

utreda och utveckla bolagets tillhérande markférsaljning

befintliga markinnehav, sa att fortsatter. Gallande Tolv Stockholm

avyttring kan genomféras med eventuell utbyggnad och/eller
forsaljning sa fortsatter Bolagets
arbete under kommande ar.

WV Haen god prognossakerhet Fortsatta Bolaget fortsatter arbetet med att

genom att bedéma avvikelser under
aret och vidta atgarder for att halla
given budget. Utveckla sin
innovationsledningsférmaga och
arbeta systematiskt med att sprida
och ta till sig goda exempel pa
effektiva arbetssatt

férbattra processer och arbetssatt.
Ett arbete pagar under 2021
tilsammans med extern
ramupphandlad part for att skapa
ett an mer effektivt och fokuserat
Bolag. Under 2021 kommer aven
ett modernt utdataverktyg att
infOras vilket kommer ge oss
forbattrade uppféljningsmojligheter
inom de flesta omraden.
Exempelvis utvecklar Bolaget
uppfdljningen av projekt for bland
annat an storre prognossakerhet.
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
. Status
verksamhetsomradet
-g Sakerstalla att stadens inkdp &r Fortsatta Bolagets inférande av KOMMERS

har inneburit &nnu battre ordning
och reda. Ett systematiskt arbete
med tecknande av ramavtal
genomfdrs. Bolaget genomfor fa
direktupphandlingar och nar sa sker
hanteras varije tillfalle strukturerat
och affarsmassigt.

Bilaga

Grupperad sammanstallning, forslag till budget 2022 och inriktning for 2023 och 2024
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