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SGA Fastigheter AB
Org nr 556206-4914

ARSREDOVISNING
FOR STOCKHOLM GLOBE ARENA FASTIGHETER AB

Styrelsen och verkstallande direktéren for Stockholm Globe Arena Fastigheter AB avger harmed
arsredovisning for rakenskapsaret 2021-01-01--2021-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktning

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

Bolaget ager, forvaltar och utvecklar stadens arenafastigheter i Globenomradet, Tele2 Arena, Avicii Arena
inklusive SkyView, Annexet och Hovet samt ndjesdestinationen Tolv Stockholm. | bolagets markinnehav
ingar marken dar f.d. Séderstadion lag (norra byggratten), en markyta séder om Tele2 Arena (s6dra
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 S6dra Byggratten Globen AB (556862-4174) ingar.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Pandemin har slagit hart mot bolaget och en betydande del av intdkterna har uteblivit. En
kontinuerlig dialog fors bade med hyresgasterna pa Tolv Stockholm och arenahyresgasten for att
erhalla intdkter och samtidigt verka for hyresgasternas 6verlevnad.

Under 2021 har bolaget arbetat intensivt for att tillsammans med hyresgasten Stockholm Live skapa
battre forutsattningar for parterna att bedriva arenaverksamhet. Sedan 2013 har Stockholm Live och
SGA Fastigheter haft tva olika hyresavtal att férhalla sig till, vilket suboptimerat verksamheterna och
skapat on6digt administrativt arbete. Arbetet under 2021 mot ett konsoliderat avtal har varit ett
mycket viktigt steg i kommande genomforandebeslut gdllande modernisering Avicii Arena.

Arenaoperatoren genomforde den 19 maj 2021 namnandring pa varldens storsta sfariska byggnad
fran Ericsson Globe till Avicii Arena. Namnet &r en hyllning till en av var tids stérsta svenska artister
och en symbol for att framja psykisk hadlsa bland unga.

Under 2021 har bolaget fortsatt genomféra ersattningsinvesteringar och underhallsatgarder i
framforallt Avicii Arena. Radande situation med fa evenemang i arenorna har lett till att bolaget har
kunnat utféra avsevart mer atgarder an planerat. Eftersom arbeten har kunnat genomféras rationellt
och utan avbrott finns goda mojligheter att genomféra det totala planerade underhallet i under en
avsevart kortare tidsperiod an tidigare planerat.

Arbetet med moderniseringen av Avicii Arena har fortsatt under 2021. Totalt har bolaget investerat
11,4 mnkr i projektet under 2021. Under sommaren 2021 avslutades upphandlingen fér den del av
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moderniseringen som rér arenarummet och nedskalningen. Ett starkt team hjalper SGAF att planera
for hur bolaget ska modernisera arenan infor framtiden. Att sakerstélla genomférandet, att vi
uppnar ratt I6sningar for arenans framtid, tidplan och beslutad ekonomisk ram ar den hogsta
prioriteten. Ambitionen ar att ett genomférandebeslut kan féreldggas SGAF:s styrelse i mars och i
kommunfullmaktige i maj 2022.

Bolagets investeringar uppgick till 34,8 mnkr under 2021. De budgeterade investeringarna 2021
uppgick till 28 mnkr. Bolaget har genomfort avsevart fler atgarder &n planerat under 2021 tack vare
den Okade tillgangen till arenorna.

Arbetet med utveckling av den norra byggratten kommer att fortsatta nar forutsattningarna fér en
modernisering av Avicii Arena ar klarlagda och beslutade.

Bolaget arbetar aktivt for en kommande avyttring av sddra byggratten. Det arbetet dr dock beroende
av framdriften av utvecklingen av Slakthusomradet.

Bolaget har startat ett arbete med hur en utveckling av Tolv Stockholm kan ske.

Planbesked avseende en eventuell utbyggnad av Quality Globe Hotel erhdlls i borjan av 2021.
Avsikten ar att byggratten ska saljas till dgaren av det befintliga hotellet som i sa fall genomfér
exploateringen. Emellertid ar vi annu inte 6verens om pris for byggratterna. Bolaget har genomfort
varderingar samt har en dialog med Exploateringskontoret och Stadshus AB om fortsattningen.

Bolaget deltar aktivt i utvecklingsarbetet gallande Slakthusomradet och Séderstaden.

Utfall helar ger ett resultat pa -145,1 mnkr fore skatt och bokslutsdispositioner (-154,2 mnkr 2020).
Budget 2021 beslutades till -106,1 mnkr fore skatt och bokslutsdispositioner. Budget 2021 baserades
pa ett normalar pa grund av den stora osdkerheten som pandemin innebar.

Fastighetsbestandet

Tele2 Arena invigdes 2013. Det ar bolagets storsta arena med kapacitet for drygt 40 000 personer vid
konserter. Tele2 Arena ar en multiarena som ger mojlighet att arrangera alla typer av
sportevenemang till storre konserter. Under 2021 har fa evenemang med normal publikkapacitet
kunnat genomféras. Under de avslutande omgangarna av fotbollsallsvenskan hdsten 2021 lattades
restriktionerna vilket innebar stérre publikmangder. Exempelvis tog Hammarby emot AIK infor
fullsatta laktare i oktober 2021. | september 2021 slogs ett nytt publikrekord for damer da 18 537
askadare bevittnade matchen mellan Hammarby och AIK.

Avicii Arena 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 féretagsevenemang
samt till konserter. Under forsta halvan av 2021 har bolagets arenahyresgast hyrt ut arenan for
Padelverksamhet. Dock med ett avbrott i mars 2021 da konstaknings-VM genomférdes utan publik.
Under andra halvan av 2021 kunde bland annat ett stort E-sport event samt konsert med Zara
Larsson genomféras med publik under november manad.

SkyView som invigdes ar 2010, ar en attraktion som tar resendrerna upp langs utsidan av Ericsson
Globe. Attraktionen bestar av tva specialdesignade glasgondoler som har plats for 16 personer
vardera. SkyView har nyttjats i mycket begransad omfattning under 2021.

Annexet fardigstalldes 1989 och har en maximal publikkapacitet pa 3 500 askadare. Arenan anvands
huvudsakligen till massor, konserter, bolagsstimmor, middagar och konferenser. Annexet fyller en
viktig funktion som arena for arrangemang mellan 2000-3500 askadare. Det rader brist pa arenor av
denna storlek i Stockholm. Under 2021 har evenemang framst utan publik kunnat genomféras. Bland
annat genomférdes Melodifestivalen 2021 utan publik i arenan under februari och mars manad.
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Hovet byggdes 1955 och blev en inomhusarena 1962. Maximal kapacitet ar 8 500 askadare. Arenan
nyttjas till sport-, kultur- och féretagsevenemang samt istraning. Tva hockeylag, Djurgarden Hockey
och AIK Hockey, har Hovet som sin hemmaarena. Bada lagen har genomfort sina respektive
hemmamatcher pa arenan utan eller med begrdnsad publik under 2021.

Tolv Stockholm, i gatuplanet av Tele2 Arena, ar en ndjesdestination som ger bade
evenemangsbesokare och narboende en naturlig métesplats och ses som en viktig del i utvecklingen
av Globenomradet inom ramen for Soderortsvisionen. Det finns idag tre hyresgaster i Tolv
Stockholm, med restauranger, nattklubb, ett enklare hotellboende samt ndjen och aktiviteter.
Hyresgdsterna har det mycket tufft med kraftigt minskad omsattning under 2021. Nattklubben har
varit stangd stor del av 2021.

Under 2019 genomfordes det ca 280 evenemang i de fyra arenorna, med totalt 2,1 miljoner
besokare. Under 2020 genomfdrdes 143 evenemang med sammanlagt 0,4 miljoner besokare.
Under 2021 genomfordes 151 evenemang med sammanlagt 0,5 miljoner besokare.

Samtliga arenor hyrs av arenaoperatéren Stockholm Live AB (f.d. Stockholm Globe Arenas, bolaget
andrade namn i november 2016) fran och med 2008-10-01. Hyresperioden stracker sig till 2033-12-
31. Stockholm Live AB dgs av ASM Global.

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

Resultat

Utvecklingen av rantekostnad och balansomslutning forutsatter 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. En dialog ar pagaende gallande bolagets markinnehav med
Stadshus AB.

SGA Fastigheters resultat fore skatt och bokslutsdispositioner for ar 2021 uppgar till -145,1 mnkr
(-154,2 mnkr), att jamféra med budgeterat resultat om -106,1 mnkr. Under 2021 har radande
situation slagit hart mot bolagets intakter och tappet ar drygt 39 mnkr i forhallande till budget.
Intakterna har sjunkit kraftigt bade fran arenahyresgasten samt hyresgasterna pa Tolv Stockholm.
Bolaget har dven minskade intakter fran Skyview, evenemangsservice och parkering.

Arets avskrivningar uppgar till 75,5 mnkr vilket &r 1,6 mnkr hogre dn budgeterade avskrivningar.
Avvikelsen beror pa storre andel invarderat an budgeterat for 2021 till foljd av en gynnsam majlighet
att genomfora atgarder.

Investeringarna uppgar under 2021 till 34,8 mnkr. Budget investeringar totalt for 2021 var 28 mnkr.
Planerat underhall uppgar under 2021 till 25,8 mnkr och dess budget till 32,3 mnkr. Bolaget har
kunnat genomfdéra avsevart mycket mera atgarder da radande situation gett oss mojligheten att
arbeta storningsfritt bade med investeringar och med underhall. Utfallet bestar till stor del av
projekt gallande golv, toalettpaket, belysning och ventilation i Avicii Arena. Differensen for utfall
investeringar kontra investeringsbudgeten beror pa fordelningar mellan underhall och investeringar
under 2021. Denna omférdelning beror pa vad som utrattats i projekten och hur dessa kostnader
varderats. Dock pareras 6kningen pa investeringsbudgeten, pa grund av férdelningar, med
motsvarande minskning av underhallskostnader.

2020 uppgick investeringarna till 38,4 mnkr.
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(Tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 38 561 31811 81771 62 135 71 586
Rorelseresultat -125 610 -131998 -60 543 -70 902 -61 479
Resultat e. finansiella poster -145 116 -154 180 -84 829 -100 915 -98 219
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten -69 499 -76 953 -5977 -24 168 -20517
Balansomslutning 3595016 3611896 3580684 3639226 3608 723
Soliditet (¥ 14,1 % 14,0 % 14,2 % 13,7 % 11,8 %
Medelantal anstallda 19 18 18 15 17

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

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Konkurrensen pa den marknad som bolaget &dr verksamt pa ar hog dar konkurrerande verksamhet
finns saval lokalt som regionalt, men ocksa i narliggande nordeuropeiska stader. Déartill &r marknaden
trend- och konjunkturkanslig. Omradets aldre arenor ar i behov av att framtidssakras. Hovet ar
tekniskt och kommersiellt uttjant. Dock har de underhallsatgarder som genomforts under 2019 och
2020 forlangt livslangden for Hovet. Det omfattande investerings- och underhallsarbete som pagar i
Avicii Arena ar en pusselbit i behovet att kunna mota framtidens krav. Den tekniska utvecklingen
kommer att bli sarskilt viktig framover da dagens besbkare forvantar sig service och utbud som ar
beroende av den tekniska utvecklingen. Tele2 Arena har forutsattningarna for denna typ av
servicefunktioner tack vare den moderna tekniken medan det finns begransningar for det i de aldre
arenorna. Arenor med god kvalité ar nodvandigt for att Globenomradet ska kunna uppratthalla
positionen som ett av Europas ledande evenemangsomraden.

Runt arenorna ror sig vanligtvis mycket manniskor, i synnerhet vid evenemang. Under 2021 har
fragor kring sakerhet och trygghet i omradena kring arenorna fortsatt att ha hog prioritet. Det fors en
standig dialog med arenahyresgasten for att sdkerstalla hog sdakerhet vid inpassering till evenemang.

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 skyltning, sittplatser och férbattrad belysning. Vidare finns en
rad atgarder som kommer genomfdras under de narmaste aren. Bland annat kommer behallare for
skrap inom omradet bytas till en med bombsaker utformning fér att minska risken fér oonskade
handelser.

Genom SGAFs deltagande i styrgrupp for utveckling av Séderstaden bidrar bolaget till att tillvarata
arenaverksamhetens intresse. Bolaget ser att genom sin kunskap kan SGAF bidra till att det
kommande Slakthusomradet och det befintliga arenaomradet kan skapa positiva synergieffekter och
vidareutveckla besoksnéaringen for Stockholm.

Forvantad framtida utveckling

Ett nytt hyresavtal med arenaoperatéren Stockholm Live som erséatter de tva befintliga startar 1 mars
2022. Genom att konsolidera befintliga avtal och skapa detta nya hyresavtal har parterna skapat
mojligheter for bolagen att kunna fokusera pa sina respektive kdrnverksamheter, vilket ska gynna
Stockholms stads evenemangs- och besdksnaring. Under januari 2022 godkdndes forslaget till
konsoliderat avtal i SGAF:s styrelse, koncernstyrelsen samt av Stockholm Lives styrelse. Avtalet trader
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i kraft 1 mars 2022. Ambitionen ar dven att detta nya avtal ska forbattra bolagets hyresintakter. | det
konsoliderade avtalet finns bade en fast hyresdel samt en omsattningsbaserad del som gynnar bagge
parter vid en 6kad omsattning.

De ndarmaste aren foreligger ett stort behov for foretaget att avyttra tillgangar i form av mark och
byggratter i syfte att avsevart minska bolagets beldning och bokférda 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
bedoms vara ratt. Arbetet med att ta fram detaljplan pabérjas darefter av vinnande konsortium och
forsaljningen av byggratten sker nar detaljplan har vunnit laga kraft.

Arbetet for en avyttring av den sédra byggratten, som ingar i utvecklingen av slakthusomradet,
fortsatter tillsammans med bolagets dgare, Stockholms Stadshus AB.

Bolaget erholl i Januari 2021 beslut om planbesked géallande en utbyggnad av befintligt hotell.
Stadsbyggnadskontorets bedémning ar att en utbyggnad av befintlig bebyggelse for att skapa storre
yta for hotell och tillhérande verksamheter kan provas i detaljplan. Detta innebar att mojligheterna
for SGA Fastigheter att salja mark fér detta andamal har 6kat. Emellertid 4r man dnnu inte dverens
om pris for byggratterna. Bolaget har genomfort varderingar samt har en dialog med
Exploateringskontoret och Stadshus AB om fortsattningen.

Bolaget deltar fortsatt i utvecklingen av Soderstaden och Slakthusomradet.

Resultatet fran genomford markanvisningstavling ar en god indikator pa omradets mycket hoga
attraktivitet i marknaden. Detta bekraftas dven i senast genomférda externa fastighetsvardering fran
december 2021.

Personal

SGA Fastigheter har en sjukfranvaro pa 0,9 % totalt for 2021 och sjukfranvaro dag 1-14 pa 0,9 %.
Bolaget har inga anstédllda med ofrivillig deltidsanstéallning. Mangfald gallande kén, ursprung och
alder efterstravas alltid vid nyanstéllningar.

Bolaget har sedan mars 2020 varit indelat i tva grupper som ej motts fysiskt. Uppdelningen ar gjord
med ambitionen att verksamheten ska kunna fortga dven om det skulle intréffa en storre
smittspridning i den ena gruppen. Under 2021 har all personal som ej behéver besdka arbetsplatsen
arbetat fran hemmet.

Miljé

Under 2021 har bolaget arbetar aktivt med energioptimering och utreda kommande energiatgarder.
Bland annat utreds majligheten till utékad solcellsanlaggning pa Tele2 Arena. Under radande
situation 2021 med farre evenemang har dven forbrukningen sjunkit i forhallande till normala ar.
Totalt ar forbrukningen 9,3% lagre dn 2019. Dock ar forbrukningen 5,4% hogre dan 2020 da dnnu farre
evenemang genomfordes.

Utover de indikatorer som har foreslagits som en del av stadens miljéprogram arbetar bolaget med

fortsatta injusteringar av Tele2 Arena samt att transporter utférda i tjdnsten, sa langt det ar majligt,
sker hallbart och miljéanpassat. 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 ansamlad forlust

Balanserat resultat -547 155 644
Arets resultat -450 835
-547 606 478
Styrelsen foreslar att
i ny rakning balanseras -547 606 478
-547 606 478

Betraffande foretagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande resultat-och balansrdkningar,
rapporter 6ver forandringar i eget kapital, kassaflodesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i tusentals
svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING Not 2021-01-01 2020-01-01
(Tkr) 2021-12-31 2020-12-31
Roérelsens intakter
1 ’
Nettoomsattning 17,18 38 561 31 811
38 561 31811

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 2,18 -66 417 -65 088

Personalkostnader 3 -22 268 -22 125

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar 4,5 -75 452 -76 596

Resultat vid utrangering av anlaggningstillgangar -34 0
Rorelseresultat -125 610 -131 998
Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga ranteintékter och liknande intakter 6 0 1

Réntekostnader och liknande kostnader 7 -19 506 -22 183
Resultat efter finansiella poster -145 116 -154 180
Bokslutsdispositioner 8

Erhallet koncernbidrag 145 000 154 000
Resultat fore skatt -116 -180

Uppskjuten skatt 9,10 -335 -1013
ARETS RESULTAT 19 -451 -1 193
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BALANSRAKNING Not  2021-12-31 2020-12-31
(Tkr)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 4 2 755 361 2747980
Byggnadsinventarier och andra tekniska anlaggningar 5 438 649 466 484
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgadngar 11 70 003 78 843
3264 014 3293 306
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 12 200 200
Uppskjuten skattefordran 10 134 919 126 138
135120 126 338
Summa anlaggningstillgangar 3399 134 3419 645
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 15 606 10 977
Fordringar hos koncernféretag 145712 154 584
Aktuell skattefordran 727 559
Ovriga fordringar 4 458 10 877
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 29 379 15 254
195 882 192 252
Summa omsattningstillgangar 195 882 192 252
SUMMA TILLGANGAR 3 595 016 3611 896
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BALANSRAKNING Not  2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 180 180
Uppskrivningsfond 1 000 000 1 000 000
Reservfond 36 36
1000 216 1000 216
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -547 156 -545 962
Arets resultat 19 -451 -1193
-547 606 -547 156
Summa eget kapital 452 610 453 060
Obeskattade reserver 14 67 734 67 734
Avsittningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 2 302 2089
Uppskjuten skatteskuld 10 122 323 113 207
Ovriga avséttningar 36772 44 726
161 397 160 022
Kortfristiga skulder
Checkkredit 15 2885711 2899 798
Leverantorsskulder 13 606 15 248
Skulder till koncernforetag 423 998
Ovriga kortfristiga skulder 741 836
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 12 794 14 199
2 899 246 2931079
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3595016 3611 896
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FORANDRING 1 EGET KAPITAL
(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 2020 180 1 000 000 36 -545 849 -113 454 254
Disposition av féregaende ars resultat -113 113 0
Arets resultat -1193 -1193
Utgaende balans per 31 december 2020 180 1000 000 36 -545 962 -1193 453 060
Aktiekapital 180 aktier a 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
Ingaende balans per 1 januari 2021 180 1 000 000 36 -545 962 -1193 453 060
Disposition av foregaende ars resultat -1193 1193 0
Arets resultat -451 -451
Utgaende balans per 31 december 2021 180 1000 000 36 -547 156 -451 452 610

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

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Justeringar for poster som inte ingéar i kassaflodet:
Avskrivningar
Forandring avsattning pension/semléneskuld/
Reavinst forsaljning anlaggningstillgangar
Nettoresultat utrangering av anlaggningstillgangar
Erhallen ranta
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Kassafléde 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 Ovriga kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar
Likvid forsaljning anlaggningstillgangar

Kassafléde 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

2021-01-01 2020-01-01
Not 2021-12-31 2020-12-31
-125610 -131 998
75452 76 596
299 340

34
1
-19 506 -22 183
-168 290
-69 499 -76 953
-4 755 14 642
-7 707 -20 070
-2 217 6 957
-9 541 -4 751
-93 718 -80 176
-46 194 -38 380
-46 194 -38 380
154 000 97 000
154 000 97 000
14 088 -21 556
-2 899 798 -2 878 243
15 -2 885 711 -2 899 798
-14 088 -21 556
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Allman information

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB med organisationsnummer 556206-4914 &r ett aktiebolag
registrerat i Sverige med séate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar 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 uppréattar 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 stdd av Arsredovisningslagen 7 kap. 2 § punkt 1.

Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Foretaget tillampar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR
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 utférda tjanster.

Utlandsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta ar svenska kronor (SEK).

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av I6ner, 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 avgiftsbestdamda eller férmansbestamda pensionsplaner.
Foretaget har endast avgiftsbestamda pensionsplaner. Det finns inga 6vriga langfristiga ersattningar
till anstallda.

Avgiftsbestdmda planer

Foretaget betalar faststéllda avgifter enligt ITP-planen till Collectum fér 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 forsakrade i St.
Erik Livforsakring AB som har till uppgift att samordna och strukturera hanteringen av pensioner
inom bolagskoncernen. De avtal som ar forsdkrade ar bland annat KAP-KL. VD har erhallit
pensionsformaner enligt denna.

Koncernbidrag
Erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Inkomstskatter
Skattekostnaden utgdrs 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 intakter
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 berakning av
skattepliktigt resultat.

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

Véarderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur féretaget, per balansdagen, forvantar 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 fér perioden

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

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for 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 anvandas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgangen eller
redovisas som en separat tillgang, nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som ar
forknippade med posten kommer att tillfalla foretaget och att anskaffningsvardet for 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 forbrukningen av en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms
vara vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter.

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

Byggnader:
Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad 40/60 ar
Fonster/dorrar 20-50 ar
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Vatutrymmen 20 ar
Lokal 25-30ar
RoOr/VS 50 ar
Ventilation inkl. styr 30ar
El 50 ar
Hiss 30-40 ar
Hyresgastanpassning Enligt kontrakt
Ovrigt 20-25 &r
Maskiner och andra tekniska anldaggningar:
Maskiner och inventarier 3-20 ar
Markanlaggningar 20 ar

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

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprovas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har forandrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid féregaende
balansdag. Da foretaget andrar bedémning av nyttjandeperioder, omprévas adven tillgangens
eventuella restvarde. Effekten av dessa dndringar redovisas framatriktat.

Nedskrivningar av materiella anldaggningstillgdngar och immateriella tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foretaget de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar
och immateriella tillgangar for att faststdlla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har
minskat i varde. Om sa ar fallet, berdknas tillgangens atervinningsvarde for att kunna faststalla vardet
av en eventuell nedskrivning. En nedskrivning kostnadsfors i resultatrakningen.

Vid varje balansdag gor foretaget en beddmning om den tidigare nedskrivningen inte langre ar
motiverad. Om s3 ar fallet aterfors nedskrivningen helt eller delvis.

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

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

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen visar foretagets forandringar av foretagets likvida medel under rakenskapsaret.
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NOTER

Belopp i tkr om ej annat anges

Not 1 Nettoomsadttning 2021 2020
Nettoomsattning 38 561 31811
Not 2 Upplysning om ersattning till revisorn 2021 2020
Ernst & Young
revisionsuppdrag 376 280
skatteradgivning 13
ovriga tjanster 35
Summa 390 315

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet
innefattar granskningen av arsredovisningen och bokforingen, styrelsens och verkstallande
direktérens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med
revisionsuppdraget.

Not 3 Antal anstdllda, I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader 2021 2020
Medelantal anstéllda 19 18
antal man pa balansdagen 13 13
antal kvinnor pa balansdagen 5 5

Fordelning ledande befattningshavare pa balansdagen

Styrelseledaméter

antal man 3 3
antal kvinnor 2 2

Ovriga befattningshavare
antal man 4 4
antal kvinnor 1 1

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Loner och andra ersattningar 13917 13310
varav styrelse, VD och vice VD 2388 1634
varav ovriga anstallda 11528 11675

Sociala kostnader 8209 8524
varav pensionskostnader inkl. skatter pa pensionskostnader 3799 4705
och pensionsmedel

- VD och vice VD 1075 1700
- Ovriga anstdllda 2723 3 005

Pensionskostnader utgar inte till féretagets styrelse.

Avtal om avgangsvederlag
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Mellan foretaget och verkstallande direktéren 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 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarden * 3825182 3822765
Arets inkop 41790 2417
Forsaljningar/utrangeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 3 866 972 3825182
Ingdende avskrivningar -1077202 -1043158
Forsaljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar enligt plan -34 409 -34 044
Utgaende ackumulerade av-, ned- och uppskrivningar -1111611 -1077 202
Utgaende planenligt restvirde 2755361 2747 980
* Varav anskaffningsvarde for mark 1311849 1311849

(uppskrivning av mark om 1 000 000 tkr ingar)

Anlaggningarnas marknadsvarde &r svart att faststalla, varfor inget varde anges. Nagon
egentlig marknad med avlasbara transaktioner foreligger inte for denna typ av anldaggningar.
Kassaflodesvardering ar knappast mojlig da intdktsbedéomningen 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 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 1048516 1045521
Inkdp 13 243 2995
Forsaljningar/utrangeringar -1015
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1060 744 1048516
Ingaende av- och nedskrivningar -582 033 -539 482
Forsaljningar/utrangeringar 981
Arets avskrivningar enligt plan -41 043 -42 551
Utgdende ackumulerade av- och nedskrivningar -622 095 -582 033
Utgaende planenligt restvirde 438 649 466 484

Not 6 Ovriga rinteintikter och liknande intikter 2021 2020
Ranteintakter 0 1
Summa 0 1

Not 7 Rantekostnader och liknande kostnader 2021 2020
Rantekostnader och liknande kostnader -1 -3
Rantekostnader, koncernféretag -19 505 -22 180
Summa -19 506 -22184

Not 8 Bokslutsdispositioner 2021 2020
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Erhallet koncernbidrag 145 000 154 000

Summa 145 000 154 000
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Not 9 Arets redovisade skattekostnad 2021 2020
Justeringar hanforliga till tidigare ar
Uppskjuten skatt -335 -1013
Summa -335 -1013
Avstiamning arets skattekostnad 2021 2020
Redovisat resultat fore skatt -116 -180
Skatt enligt gallande skattesats 24 39
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -240 -466
Effekt av forandring av skattesats 16
Justeringar hanforliga till tidigare ar -119 -602
Arets redovisade skattekostnad -335 -1013
Not 10 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld 2021-12-31 2020-12-31
Uppskjuten skattefordran
Ingdende uppskjuten skattefordran 126 138 118 847
Fordandring uppskjuten skatt, skattemassigt underskott 8781 7291
Summa uppskjuten skattefordran 134919 126 138
Uppskjuten skatteskuld
Ingdende uppskjuten skatteskuld -113 207 -104 903
Tillkommande skatteskuld pa temporar skillnad -9116 -8 304
Summa uppskjuten skatteskuld -122 323 -113 207
Forandring uppskjuten skatt -335 -1013
Not 11 Pagaende nyanlaggningar 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende redovisat varde 78 843 45 875
Omklassificeringar -55 033 -5412
Investeringar 46 194 38 380
Utgdende redovisat varde 70 003 78 843
Not 12 Andelar i koncernféretag 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 200 200
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 200 200
Utgdende redovisat varde 200 200
Féretagets innehav av andelar i koncernforetag
Kapital-  R&stritts- Antal Redovisat vérde
Foéretagets namn andel andel andelar 2021-12-31 2020-12-31
Arenan 9 Norra
Fastigheten AB 100 % 100 % 100 100 100
Stockholm Entertainment
District AB 100 % 100 % 100 100 100
Summa 200 200
Féretagets namn Organisationsnummer Sate
Arenan 9 Norra Fastigheten AB 556862-4182 Stockholm
Stockholm Entertainment District AB 556862-4166 Stockholm
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda kostnader 5876 157
Upplupna hyror 17 425 8 265
Upplupna intakter 6 079 6 832
Summa 29 379 15 254

Not 14 Obeskattade reserver 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade Overavskrivningar 67 734 67 734
Summa 67 734 67 734

Not 15 Checkkredit 2021-12-31 2019-12-31
Likvida medel pa stadens koncernkonto -2885711 -2 899 798
Summa -2885711 -2 899 798

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna semesterloner 1060 974
Upplupna sociala avgifter 333 306
Forutbetalda hyror 2240 2922
Ovriga upplupna kostnader 9161 9998
Summa 12794 14 199

Not 17 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 13 444 tkr (13 563 tkr). Framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppsagningsbara operationella leasingavtal forfaller enligt foljande:

Forfallotidpunkt: 2021 2020
Inom ett ar 32883 28 340
Senare an ett ar men inom fem ar 159 910 98 859
Senare an fem ar 177 813 55175
Summa 370 606 178 474
Not 18 Ink6p och férsaljningar mellan koncernféretag 2021 2020
Forsaljningar till andra koncernféretag 506 327
Inkép fran andra koncernforetag -4 862 -5 502
Rantekostnader till andra koncernféretag -19 499 -22 175
Summa -23 855 -27 350
Not 19 Forslag till vinstdisposition 2021-12-31 2020-12-31
Till arsstammans forfogande star féljande ansamlad férlust
Balanserat resultat -547 156 -545 962
Arets resultat -451 -1193
Summa -547 606 -547 156
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Not 20 Stillda sédkerheter och eventualforpliktelser 2021-12-31 2020-12-31
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga

Not 21 Handelser efter balansdagen
Ett nytt konsoliderat hyresavtal med arenaoperatéren som
ersatter de tva befintliga borjar gélla 1 mars 2022. Avtalet
innebar en fast hyresdel samt en omsattningsbaserad del.

Stockholm 2022-03-10

Fredrik Lindstal Tobias Johansson

Ordférande Vice ordfoérande

Caroline Silverudd Lundbom Ulf Walther Anette Hellstrom
Ledamot Ledamot Ledamot

Mats Viker

VD

Min revisionsberattelse har avgivits 2022-03-10

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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