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Sammanfattande kommentar

Analys av ekonomisk utveckling

Bolagsniva

Bolaget konstaterade under senhdsten 2020 att budgetarbetet for 2021 inneholl en rad osékerhetsfaktorer
gallande framst intakterna. Budgetmassigt har Bolaget, i samforstand med agare, planerat for ett normalar
2021 och att hantera utfall och prognos efter hur situationen med pagaende pandemi fortléper. Bolaget
bedémning att utvecklingen av bade evenemangsverksamheten och verksamheten i Tolv Stockholm skulle
komma att paverkas under stor del av 2021 stamde val. SGAFs tidigare prognoser har byggt pa att de sista
stegen lyfts per 1 oktober 2021, vilket regering och FOHM bekraftade 7 september. Dessvérre fortsatte inte
den positiva utvecklingen under sista delen av sista kvartalet 2021, som planerat, utan rekommendationer
och restriktioner av olika omfattningar skedde pa grund av fortsatt smittspridning.

Tolv Stockholm

Hyresgasterna pa Tolv Stockholm, som driver restauranger samt nattklubb med beroende av tillstrémning
av publik till arenorna, drabbades dven av specifika restriktioner for saval restauranger som nattklubbar.
Dessa hyresgaster tappade i stort alla sina intakter under forsta halvaret 2021. Alla hyresgasterna har
begérde darfor tillfallig nedséttning av sin hyra. Hyresgasterna redovisade sin finansiella situation samt en
prognos for hur den riskerades att utvecklas. Under kvartal 1 och kvartal 2, 2021 sokte SGAF Statens
hyresstdd i samband med nedsattning av hyresgasternas hyra for motsvarande period. Detta gav
hyresgasterna i Tolv Stockholm mojlighet att inte hamna pa obestand och kunna aterga till ordinarie
verksamhet nér den anstrangda situationen med restriktioner forbattrades. Under kvartal 3 skedde en
avtrappning av stod och under kvartal 4 upphorde stoden helt och hallet. Under delar av oktober, hela
november och delar av december, i samband med lattade restriktioner, skedde en positiv utveckling av
antalet besokare till Tolv Stockholm, sa pass att nattklubben slog rekord i antal besokare och restaurangerna
i julbordsbokningar. Utvecklingen under sista delen av december 2021 var dock inte fordelaktig;
rekommendationer for att begransa smittspridningen och inférande av Covidpass bidrog till ett tapp for bade
for nattklubben samt restaurangerna vilket gav Bolagets hyresgaster nya bekymmer.

Bolagets utfall for hyresinbetalningar motsvarar 10,8 MSEK under 2021 for Tolv Stockholm vilket ger ett
tapp pa 10,0 MSEK i jamforelse mot budget.

Tele2 Arena

Verksamheten har paverkats avsevart under 2021 dar perioden fram till sommaren gav mycket begransade
intakter. Under hosten fick en begransad publikméngd tilltrade pa fotbollsmatcher, men alla 6vriga
evenemang blev instéllda. Regeringens besked per 7 september gav méjlighet att aterga till en mer normal
situation. Avslutningen av fotbollsallsvenska kunde genomféras med publik.

Bolaget utfall for 2021 gallande Tele2 Arena uppgar till 15,7 MSEK, vilket ar 14,3 MSEK samre an
budgeterat.

Avicii Arena (Globen) - Hovet - Annexet

All evenemangsverksamhet i Avicii Arena, Hovet och Annexet upphorde i princip per mars 2020, vilket
fortsatte under 2020 och in pa ar 2021. Under varen 2021 genomfordes ett fatal evenemang utan publik, som
exempelvis Melodifestivalens alla sex TV-sandningar, konstaknings-VM i Avicii Arena och hockeymatcher
I Hovet. Under kvartal 1 och 2 anvénde hyresgésten Avicii Arena som padelhall. Eftersom gallande
hyreskontrakt innehaller ett omsattningsgolv, som maste dvertraffas for att SGAF ska erhalla hyra, innebar
2021 ars situation med instéllda evenemang att arenahyresgasten inte nadde Gver detta golv, vilket i sin tur
innebar att SGAF inte erholl nagon hyra. Men eftersom hyran for Avicii Arena, Hovet och Annexet ar
mycket 1ag, paverkas SGAF forhallandevis lite ekonomiskt. Bolaget tappar 1,5 MSEK gentemot budget.
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Skyview

Skyview blev hart drabbat 2021 och bestkarantalet blev mycket lagt. Eftersom hyran beraknas som ett
driftoverskott, blev utfallet 2021 att intakterna inte 6versteg kostnaderna, vilket innebar en hyra om 0
MSEK. Budgeterad hyresintakt lag pa 3,1 MSEK for 2021.

Ovriga intakter

Bolaget har en del intakter fran mark/ytparkering. Eftersom stor del av dessa intakter kommer fran
dagsparkering for personal fran Stockholm Lives, cateringoperatorer och stadentreprendrer i kombination
med begrénsad evenemangsverksamhet har intakterna minskat aven har.

Vidarefakturering av tjanster utforda at hyresgast har minskat under perioden, till stor del beroende pa fa
evenemang till foljd av Covid-19. Férre evenemangsrelaterade tjanster har &ven utfors som en effekt av
SGAFs s.k. "fortydligade inriktning", dér bolaget arbetat for att fa ett storre internt fokus pa
fastighetsforvaltning, och mindre pa att utféra arbete i samband med evenemang, som ligger utanfor
SGAF:s uppdrag. Bolagets personal har istéllet kunnat utfora mycket fastighetsforvaltande arbete i
byggnaderna som under tidigare "normalar" inte hunnits med och som annars leder till hdgre framtida
underhallsbehov samt arbete som normalt sett kops av underleverantorer.

Bolaget har erhallit statligt stod pa 4,2 MSEK, men totalt sett tappar SGAF intakter pa ca 2,6 MSEK
gentemot budget for '6vriga intakter'.

Sammanfattning intakter:

Bolagets totala intakter uppgar i budget till 70,1 MSEK och utfallet for 2021 uppgar intakterna till 38,6
MSEK. Differensen pa 31,5 MSEK beror uteslutande pa effekter av Covid-19.

Kostnader

Bolaget har arbetat med att vidmakthalla de underhallsplaner som bolaget har budgeterat for 2021. Under
pandemin har det givits stora méjligheter att genomfora byggarbeten utan stérningar fran evenemang, vilket
lett till enklare, effektivare och darmed mycket billigare byggprocess. Underhallskostnaderna 2021 bestar
till storsta del av atgarder kopplat till upprustning Avicii Arena. Dessa budgeterade och planerade atgarder i
verksamhet ger ett utfall for underhall 2021 som understiger beslutad budget for 2021 med 6,5 MSEK.
Detta beror pa att atgarder i hogre grad har klassificerats som 'investering' an ‘underhall’ for 2021. Se dven
kommentar under projekt.

Utfallet for Bolagets kostnader for drift och skotsel hamnar 2,7 MSEK 6ver budgeterad niva. Detta beror pa
ett intensivt arbete med SGAF:s anlaggningar da vi kunnat genomfora atgarder med mindre stérningar
relaterade till evenemang.

Bolagets administrativa kostnader &r 11,9 MSEK hdogre an budget. Dock finns en jamforelsestérande post
gallande 'kostnadsforing del av utredningsfas Globen 2.0' pa 13,7 MSEK i perioden som avser tidigare ars
utredningsarbete i samband med inriktningsbeslut for modernisering Globen. Da dessa utredningar ledde till
forslag pa losningar som inte var genomférbara utifran ett ekonomiskt och tekniskt riskperspektiv,
beslutades dessa att hanteras som forgavesprojektering.

Personalkostnaderna &r ca 0,3 MSEK lagre an budgeterat.
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Sammanfattning totalt resultat:

Ovrigt som paverkar Bolagets resultat dr kostnader for avskrivningar samt rantekostnader. Kostnaderna for
avskrivningar 6kar med 1,6 MSEK i perioden till foljd av fler invarderingar pga. att atgarder klassificering
som 'investeringar' istallet for 'underhall’, medan rantekostnaderna sjunker med ca 1,7 MSEK. Detta ar till
foljd av lagre rantenivaer i snitt under 2021 an budgeterat. Dock vande rantekostnaderna upp under de
avslutande manaderna av 2021, till féljd av hogre rantenivaer.

Arsbudgeten 2021 for Bolaget fére bokslutsdispositioner och skatt &r -106,1 MSEK. Bolagets resultat for
2021 hamnar pa -145,1 MSEK. Skillnaden (39,0 MSEK) beror till storsta del pa tappade intékter pa grund
av radande pandemi.

Kommentar projekt:

Bolaget har en investeringsbudget for 2021 pa 28 MSEK framst bestaende av olika ersattningsinvesteringar
i vara arenor. Utfallet for aret ar 34,8 MSEK gallande ovanstaende. Eftersom det forelag farre evenemang i
framst Avicii Arena kunde Bolaget genomfoéra kostnadseffektiva projekt bade for investeringar och for
underhall. Overdraget for investeringsbudgeten beror pa till stor del att arbetet med golvet i arenans publika
ytor kunde utokas. Kostnadsprognosen visade sig darefter inte att helt stamma fran entreprendren, vilket
skapade ett storre kontrollerat 6verdrag an planerat. Det ska dock papekas att arbetet med golven skulle ha
blivit avsevart dyrare att gora i framtiden med evenemangsverksamheten i drift, vilket skulle paverkat det
effektiva arbetssatt som nu kunnat rada. Vidare bestar en del av differensen mot investeringsbudgeten pa
fordelningar mellan underhall och investeringar under 2021. Denna omfordelning beror pa vad som utrattats
i projekten och hur dessa kostnader vérderats. Dock pareras 6kningen pa investeringsbudgeten, pa grund av
fordelningar, med motsvarande minskning av underhallskostnader.

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 for den del av
moderniseringen som rér arenarummet och nedskalningen. Ett starkt team av ska hjalpa SGAF att planera
for hur Bolaget ska modernisera arenan infor framtiden och kommande genomférandebeslut i
Kommunfullmaktige har handlats upp. Teamet bestar av ett projektledningsforetag, Legends, en
arkitektfirma, HOK, och en konstruktér, SBP, som alla har en lang referenslista med arena- och
stadiumprojekt samt mycket goda vitsord. De har dessutom knutit till sig internationella konsulter fran bl.a.
Ramboll och AFRY for att kunna skapa en helhetsldsning. Att sékerstalla genomforandet, att vi uppnar ratt
l6sningar for Globens framtid, tidplan och naturligtvis att vi haller oss inom den ekonomiska ram fran
inriktningsbeslutet fran 2018, ar den hdgsta prioriteten den narmaste tiden. Ambitionen &r att ett
genomforandebeslut kan forelaggas SGAF:s styrelse i mars och i kommunfullmaktige under varen 2022.

Se &ven kommentarer under Bolagets aktivitet "Hantera kommande moderniseringsprojekt enligt stadens
styrmodell for investeringar".

Arbetet med kommande avyttring av den sodra byggratten har fortsatt. Fragan bevakas &ven i det pagaende
arbetet med utvecklingen av Slakthusomradet.

Bolagets uppgift

Bolagets uppgift ar att tillhandahalla och utveckla andamalsenliga lokaler och anlaggningar for
evenemangsverksamhet av god kvalitet. Bolaget arbetar kostnadseffektivt och planerande med drift, skotsel,
underhall och investeringar av vara byggnader och mark.
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Under 2021 med fa evenemang i Bolagets lokaler har arbetet med underhall och investeringar prioriterats da
ett tids- och kostnadseffektivt arbete har kunnat genomféras. Under 2021 har ocksa arbetet med Globen 2.0
och dess modernisering prioriterats.

Beddmning av bolagets interna kontroll

SGA Fastigheter har féljt upp och analyserat de 19 kontrollpunkterna i bolagets internkontrollplan dar fem
stycken "mindre avvikelser" har rapporterats, varav alla ar under kontroll och/eller inom ramen for
verksamhetens utvecklingsarbete men anda ett sétt for bolaget att markera att det &r omraden som fortsatt
ska bevakas och kontrolleras.

Bolaget bedomer att den interna kontrollen under ar 2021 varit tillracklig.

1. En modern storstad med mdojligheter och valfrihet for alla

1.1 I Stockholm ar manniskor sjalvforsérjande och végen till arbete och svenskkunskaper ar kort

Bolaget har ett samarbete med arbetsmarknadsforvaltningen och ingar i stadens integrationspakt. Da bolaget
ar tamligen litet sa prioriteras ett omrade i taget for att skapa goda forutsattningar for ett langsiktigt arbete
och engagemang bland bolagets anstallda. Under 2021, med radande pandemi och hemmaarbeten, har
Bolaget ej kunnat ta emot en kommunal visstidsanstallning. Bolaget analyserar situationen kontinuerligt och
ambitionen &r sjalvfallet att ta emot en kommunal visstidsanstalld nar sa ar lampligt.

Bolagets arsmal for 2021 var att ta emot 6 st sommarpraktikanter genom stadens forsorg. Dock gjorde
radande pandemi att detta blev omajligt att genomfora praktiken coronasékert sommaren 2021. Bolaget tog
emot 4 st ungdomar under hostlovet 2021, da situationen var forbattrad och Bolaget kunde genomfora detta
coronasékert.

Vidare prioriterar Bolaget stadens arbete med nyanlanda genom satsningen Stockholmsmentorer. | forra
omgangen 2020/2021 var sammanlagt 6 personer av bolagets totala 19 anstallda mentorer. September 2021
startade en ny omgang gallande mentorer och i dagslaget ar 5 personer av Bolagets anstallda verksamma i
detta program. I 6vrigt har Bolaget och arbetsmarknadsforvaltningen kontakt for att se till att foérvaltningen
far kontakt med upphandlade leverantorer i samband med den dialogklausul som finns med SGAFs alla
upphandlingar.

Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
¥ W Antal tilhandahaiina 4 6 st

platser for feriejobb

Analys

Bolaget kunde ej ta emot
feriejobb sommaren 2021 pa
grund av Covid. SGAF har
fort dialog med
arbetsmarknadsforvaltningen
om lampliga arbetsuppgifter
men SGAF har inga
utomhusytor att arbeta p& och
bolaget kan inte heller slappa
sommarjobbare sjélva i
bolagets arenabyggnader,
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Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

utan det behdvs handledare
pa plats.

Bolagets ambition var dock
att ta emot ferieungdomar
under hostlovet om det kunde
genomforas pa ett
coronasékert satt. Gladjande
nog var situationen béttre vid
tidpunkten for hostlovet sa
Bolaget kunde ta emot 4 st
feriejobb under hostlovet
2021, givetvis med beaktande
av gallande smittorisk.

-’i | Antal tillhandahallna
platser fér kommunala
visstidsanstéllningar

Analys

Bolagets mdjlighet att ta emot
en plats for kommunal
visstidsanstéllning under
2021 var mycket begréansad.
Under stor del av 2021 har
merparten av Bolagets
anstillda ej arbetat p&
arbetsplatsen och en
handledning av en kommunal
visstidsanstallning beddmdes
bli omdjlig att genomfora.
Nar en atergang till en normal
verksamhet sker under 2022
och da anstallda ater befinner
sig pa arenaomradet kommer
fragan om kommunala
visstidsanstéallningar ater
kunna bli aktuell.

U N vl ungdomar som 4 st 6 st
fatt feriejobb i stadens regi

Analys

Se kommentar under
indikator tillhandahallna
feriejobb

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

Bolaget bedriver en kontinuerlig inventering av vilka atgarder som kan utforas for att 6ka tryggheten och
sakerheten pa utomhus- och torgytorna i arenaomradet. Arenor har pekats ut av MSB som omraden som kan
utsattas for olika former av attentat. Eftersom alla torgytor i arenaomradet ingar i en samfallighetsforening
tillsammans med Klévern/Corem (som dger Globen Shopping samt kontorsbyggnaderna) och Strawberry
(som ager hotellet) drivs fragorna gemensamt mellan dessa tre parter.
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Sedan ett par ar tillbaka arbetar SGAF tillsammans med samfallighetsforeningen med att fornya, utveckla
och trygghetssdkra utomhusytorna. Det sker genom det s.k. ”Designprogrammet” dér omradet under en 5-
arsperiod (med start 2020) succesivt ska fa ny belysning, helt ny skyltning, forbattrade sittytor och
forbattrade rabatter och vaxtlighet. Under 2021 har nya sittytor tillkommit, bland annat en l&ktare med
belysning och vaxtlighet utanfér Annexet.

For att motverka antagonistiska hot kommer omradet utvandiga papperskorgar att bytas ut under ett par ars
tid och ersattas med papperskorgar av bombséker typ. Forarbetet paborjades under 2021 for att planera hur
papperskorgarna ska kunna fastas pa ett sakert satt i marken. Installationen av den férsta omgangen ar
planerad till kvartal 1, men pga. leveransproblem orsakad av pandemin sa ar tidpunkterna flytande.

SGAF har ett idag ett specifikt bolag som har hand om klottersanering pa bolagets fasader och som dven
sanerar de markytor som inte ingar i samfalligheten. De ronderar dven omradet for att upptacka klotter och
klisterméarken, speciellt infor och efter matcher for att undvika att lag-specifika mérken skapar ytterligare
problem. Samfalligheten har dven upphandlat ett renhallningsbolag som hanterar alla gemensamma ytor for
SGAF, Klévern och Hotellet. Under pandemin har utmaningen varit att hitta en lagom niva pa renhallning
och en effektiv kostnadskontroll, da avsaknaden av evenemang bidragit till att farre personer rort sig i
omradet men vilket samtidigt bidragit till att andra grupper, som t.ex. skateboardakare borjat nyttja ytorna
kring arenorna vilket skapat annan typ nedskrapning.

Sommaren 2021 etablerades en bana (malad pa betongen) pa torget soder om Tele2 Arena, pa Svenne
Berkas Torg for att tva Rollerderbyforeningar skulle kunna nyttja ytan nar den inte behévs for uppstallning
av evenemangsfordon eller som utrymningsyta vid evenemang. Detta har bidragit till att féreningar som haft
svart att finna yta kunnat ut6va sin sport, i kombination med att det skapat liv och rérelse pa den del av
arenaomradet som kan upplevas odslig.

SGAF har kontinuerlig kontakt med bade Globenpolisen och supporterpolisen. | samband med
hogriskmatcher i fotboll deltar SGAF i samverkansforum dar arrangor, arenaoperator, polisen samt en lang
rad andra aktorer deltar. Bolaget har &ven en kontinuerlig kontakt med Globenpolisen vad avser planeringen
av det nya Slakthusomradet i Soderstaden, for att kunna hjélpa exploaterings- och stadsbyggnadskontorens
arbete med att skapa en ny stadsdel som kan leva i symbios med det befintliga arenaomradet. En del i
SGAFs arbete, for att bidra till utvecklingen av Slakthusomradet, &r att beskriva och forklara olika
konsekvenser av att bebygga Slakthusomradet med nya tunnelbaneuppgangar intill Nordens storsta
evenemangsomrade. Har ingar en mangd aspekter avseende trygghet, sikerhet, personfléden och
antagonistiska hot som Bolaget, med hjalp av hyresgésten Stockholm Live, polisen och andra aktorer,
hjalper exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret att analysera och forsta, i syfte att kunna skapa en
god och saker stadsutveckling i omradet.

SGAF har kontakt med sakerhetsavdelningen pa SLK i de fall det foreligger behov att diskutera olika
aspekter pa sakerhet och trygghet i arenaomradet. Bolaget deltar aven i Stadens interna
samverkanskonferens for sakerhetsfragor (SISS).

SGAF har daglig kontakt med arenaoperatéren, Stockholm Live, och deras sakerhetspersonal, samt aven
med Stockholm Lives vaktbolag och far pa s vis tidig indikation pa avvikande handelser. | detta ingar &dven
en kontinuerlig dialog kring méjliga forebyggande atgarder. Som exempel har Stockholm Live lyft behovet
av att strukturera upp mojligheten att anvanda och lamna elsparkcyklar i omradet, da detta kan ses som en
potentiell risk vid stora floden av manniskor eller utrymningssituationer. Ett gemensamt arbete mellan
parterna och samfalligheten har paborjats, dar elsparkcykel-representanter bjudits in for att diskutera olika
l6sningar. Nésta steg ar att diskutera med Stockholms stads elsparkcykelsamordnare pa trafikkkontoret for
att bl.a. kunna nyttja stadens mark som infartsparkeringar till arenaomradet.

SGAF har under 2021 genomfort ”Trygghetsinventering” i Globenomradet tillsammans med polisen,
fastighetsagarna i samfalligheten, Stockholm Parkering och hyresgésten Stockholm Live. Syftet har varit att
identifiera otrygga platser i omradet, och tillsammans finna losningar. Trygghetsinventeringarna ska vara ett
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aterkommande inslag med kvartalsvisa traffar. I juni 2021 genomférde SISAB och SGAF en workshop for
att utvardera, summera och l&ra av varandra kring bolagens krisarbete i samband med Corona.

SGAF har inga allménna trygghetskameror. Daremot har SGAF en stor médngd med 6vervakningskameror
som ar avsedda till att bevaka framst Tele2 Arena samt omradet kring Tele2 Arena i samband med
evenemang dar. Det &r arrangdren och polisen som hanterar dessa dvervakningskameror. Under 2019
kontaktades SGAF av SLK/sékerhetsavdelningen for att i samarbete med polisen utreda mojligheten att
placera ut trygghetskameror pa strategiska platser i staden, bland annat i Globen-omradet. SGAF har gett
tillstand till att nyttja bolagets fasader for detta.

For att oka bolagets kunskap om sarbarheter i bolagets IT-miljo har bolaget upphandlat séakerhetskonsulter
for att under 2021 genomféra penetrationstest av system. Underlaget fran dessa tester anvands for att
atgarda eventuella brister, men aven for att skapa en hogre medvetenhet i bolaget om trygghet och sakerhet
utifran ett IT-perspektiv.

Bolaget har utvecklade rutiner for att leva upp till gallande dataskyddsférordningen/GDPR. Bolaget har ett
dataskyddsombud som hanterar utvecklingen framat. Mognadsanalysen fran hosten 2018 &r analyserad och
delar & medtagna i den dagliga verksamheten. Under hosten 2021 genomfordes en analys av foljsamhet

inom omradet av revisionskontoret. Synpunkter fran revisionen kommer att integreras i det fortsatta arbetet.

Bolagsstyrelsensomal for indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

;i Installation bombsakra
"B Arbeta for okad trygghet papperskorgar i

och sékerhet i arenaomradet Globenomradet

och arenorna

Analys

For att motverka
antagonistiska hot kommer
omradet utvandiga
papperskorgar att bytas ut
under ett par ars tid och
ersattas med papperskorgar
av bombséker typ. Installation
av denna nya typ paborjas i
bdrjan av 2022.

1.3. I Stockholm nar barn sin fulla potential da Stockholms skolor och férskolor ar de basta i Sverige

1.4. 1 Stockholm far manniskor i behov av stod insatser i tid praglade av hog kvalitet, evidens och
rattssakerhet

1.5. I Stockholm har aldre en tillvaro som préaglas av hog kvalitet, trygghet och sjalvbestammande
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2. En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hdg tillvaxt
[

2.1. Stockholm har Sveriges basta foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt naringsliv

Stimulera tillvéxt och foretagsamhet:

SGAF har under aret fortsatt att annonsera upphandlingar gallande tjanster och produkter, dar méjligheterna
har funnits for foretag av alla storlekar att delta. I detta arbete satsar SGAF pa att, i enlighet med LOU,
undanrdja alla krav som &r oproportionella. 1 vissa fall har upphandlingarna dven uppmuntrat till att sma,
innovativa eller nystartade foretag ska delta, s som upphandlingen ”Nedskalning av Globen 2.0.” dér
SGAF bjad in till bade dialog innan och till sjalva upphandlingen, for att visa pa foretagens mojligheter och
uttryckligen efterfraga kreativ kompetens fran innovativa foretag.

SGAF har fyra hyresgaster, varav tre bestar av mindre foretag som i grunden drivs av egenféretagare. Under
pandemin har SGAF haft en nara dialog med hyresgésterna for att kunna folja deras verksamheter och hur
pandemin har paverkat dem. Genom goda samarbeten har SGAF kunnat stodja och radgéra med
hyresgasterna pa olika vis, vilket vi kan se bidragit till att flera av dem undgatt konkurs under pandemin.

SGAF har fortsatt med det stora underhallspaket som lanserades initialt i pandemin, med atgérder i framst
Avicii Arena. Genom dessa insatser har SGAF sysselsatt ett stort antal ramavtalsleveranttrer, som i sin tur
kunnat sysselsatta personal och underleverantorer.

Vid arsskiftet 2020/2021 samlade Visit Stockholm, miljéférvaltningen och SGAF olika aktorer inom
besoksnaringen med fokus pa Globenomradet for att tillsammans sétta igang olika initiativ for att minska de
negativa effekterna av pandemin. Arbetet skedde genom en 3-timmarsworkshop ledd av OpenLab. Efter
workshopen hade manga nya kontakter mellan de olika akt6rerna skapats. Ingen av oss fran staden sag att vi
hade mojlighet att driva vidare arbetet inom vara respektive uppdrag. Under 2021 blev dock SGAF
kontaktad av en busstillverkare, via stadens Smart stad-samordnare, som ville testa olika sétt att pa ett
innovativt och miljovanligt satt kunna transportera sig till arenaomradet. Det underlag som togs fram under
workshopen, och de kontaktytor som skapades dar visade sig vara en perfekt ingang och start for
busstillverkarens laborationer.

Attraktivare miljder och battre framkomlighet:

SGAF ingar sedan flera ar tillbaka i en samfallighetsforening i Globenomradet. Med start 2020 har SGAF
tillsammans med de nérliggande fastighetsagarna Klévern/Globen Shopping och Quality Hotel Globe sj6satt
ett projekt for att fornya, utveckla och bland annat tillganglighetsanpassa utomhusmiljéerna i
Globenomradet. Under en 5-arsperiod ska utomhusmiljoerna succesivt uppgraderas och ska fa nya
valkomnande entréportaler, ny belysning, trevligare sittytor, mer gronska och tydligare skyltning. Under
sommaren 2021 pabdrjades detta arbete.

Under pandemin har d&ven SGAF kommit i kontakt med de tva idrottsféreningarna Stockholm Roller Derby
och Royal Swedish Roller Derby, som genom ekonomiskt stod fran bl.a. idrottsforvaltningen kunnat
finansiera SGAF:s iordningsstallande av betongytan pa Svenne Berkas torg (soder om Tele2 Arena) for
Roller Derby-traning och matcher. Genom detta sa har den tidigare relativt 6de ytan, fyllts med liv och
rérelse under manga av dygnets timmar. Dessutom sa ar det ett flexibelt nyttjande av ytan, som gor att ytan
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direkt kan stallas om vid evenemang t.ex. for utrymning. Parallellt har tva idrottsforeningar, med framst
kvinnor och barn, fatt tillgang till tranings- och matchytor vilket de tidigare inte haft i den utstrackningen.
Alla hyresgasterna inom SGAF:s bestand ar dven involverade i detta, for att skapa samverkan och synergier.

SGAF deltar aven fortsattningsvis med utvecklingen av Slakthusomradet, déar Tele2 Arena ingar och dven
SGAF:s byggratter for att bygga ut Tolv Stockholm. Ett av SGAFs viktigaste uppdrag i detta ar att bidra
med kunskap om det existerande evenemangs- och arenaomradet och hur det pa ett framgangsrikt satt ska
kunna integreras med det nya Slakthusomradet. | detta ingar det att SGAF bland annat beh6ver pavisa att
det ar en tung evenemangslogistik kopplad till arenorna med manga evenemangsfordon, och hur detta ska
samexistera ett helt nytt bostadsomrade. SGAF visar aven hur besokarfloden fungerar under dygnets
timmar, hur specifika och parallella evenemang med mer dn 60 000 bestkare i omradet paverkar, utveckling
av antagonistiska hot i samhéllet och vilka parametrar som ar extra viktiga att ta hansyn till i samband med
evenemangs- och arenaomradet. Denna kunskap formedlar SGAF till exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret, men dven andra aktorer i projektet for att man tillsammans ska kunna skapa en
valfungerande, attraktiv och saker helhet i Soderstaden.

Oka tillgngen till relevant kompetens:

SGAF har fortsatt det goda samarbetet med arbetsmarknadsforvaltningen, och fortsatt en partner i
integrationspakten. Eftersom pandemin gjorde det olampligt att ta emot olika former av praktikanter,
visstidsanstallda och feriearbetare under stor del av 2021 sa har SGAF stéllt om sitt engagemang och istallet
deltagit digital i mentorprogrammet for nyanlanda. SGAF fortsatte med en omgang nummer 2, med start
hosten 2021 dar ater flera medarbetare engagerade sig. Darutover har SGAF fortsatt att uppmuntra
samarbetspartners/leverantorer att stalla upp och ta kontakt med arbetsmarknadsforvaltningen, vilket lett till
flera konkreta ataganden. Under hostlovet 2021 tog SGAF emot 4 st feriearbetare.

I samband med eventuella nyrekryteringar kommer SGAF att ha dialog med férvaltningen, for att se om den
kompetensen kan komma via stadens olika satsningar och nétverk.

2.2. Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktionsblandat utifran manniskors och verksamheters
skiftande behov

2.3. Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hallbara transporter samt god framkomlighet

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

Under 2021 har bolaget arbetat intensivt for att tillsammans med hyresgésten Stockholm Live skapa béttre
forutsattningar for parterna att bedriva arenaverksamhet. Sedan 2013 har Stockholm Live och haft tva olika
hyresavtal att forhalla sig till, vilket suboptimerat verksamheterna. Genom att konsolidera befintliga avtal
och skapa ett nytt hyresavtal sag parterna att det kan skapa mojligheter for bolagen att kunna fokusera pa
sina respektive karnverksamheter, vilket ska gynna Stockholms stads evenemangs- och beséksnaring. |
januari 2022 forelaggs forslaget till konsoliderat avtal for SGAFs styrelse, koncernstyrelsen samt Stockholm
Lives styrelse for beslut med mal att kunna starta 1 mars 2022.

Bolaget arbetar med projektet modernisering Globen/Avicii Arena, utifran inriktningsbeslut fran KF 2018,
for att kunna erbjuda en modern arena for framtiden. En dialog sker &ven med hyresgésten och andra
intressenter for att sékerstalla ett bra resultat. Ambitionen &r att genom innovativa lésningar kunna
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modernisera Avicii Arena och framtidssdkra en bra arenaupplevelse, vilket ska bidra till en langsiktigt
hallbar beséksnaring for Stockholm.

Genom SGAFs deltagande i styrgrupp for utveckling av Sdderstaden bidrar bolaget till att tillvarata
arenaverksamhets 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
besoksnaringen for Stockholm.

Bolagsstyrelsens mal for Indikator Periodens

verksamhetsomradet utfall Arsmél Aktivitet

’!‘ Aktiv forvaltning och

I"® Arbeta for att utveckling av torgytor kring
arenaomradet och arenorna arenorna for att skapa en hog
har en hog tillganglighet for tillganglighet

olika grupper av bestkare

Analys

Sedan ett par ar tillbaka
arbetar SGAF tillsammans
med fastighetségarna i
Globenomradet (Klévern och
Quality Hotel Globe) via en
samfallighetsforening, med att
fornya, utveckla och bl.a.
tillganglighetsanpassa
utomhusytorna. Det sker
genom det s.k.
"Designprogrammet” dar
omradet under en 5-arsperiod
(med start 2020) succesivt ska
fa ny belysning, digitala
skyltar, férbattrade sittytor och
tydligare skyltning. Delar av
arbetet stdims av med stadens
funktionshindersrad for att i ett
tidigt mojliggdra for en
andamalsenlig tillganglighet.
Under hosten 2021 har en del
av de nya skyltarna monterats
(bland annat digitala skyltar),
valkomstportaler pa
strategiska stéllen har
uppférts och en trappsittning
pa sodra delen av Annexet
togs i bruk. Under borjan av
2022 kommer de férsta nya
papperskorgarna, som &r
bombsékra, att placeras ut.

’?‘ _ ' Aktivt deltagande

"R Delta i utvecklingen av tilsammans med Explo och
Globenomradet inom ramen Sbk avseende utvecklingen av
for det 6vergripande arbetet Slakthusomradet

med Soderstaden i
samarbete med staden och
med andra intressenter i

o Analys
omradet y

SGAF deltar aktivt i arbetet
med utveckling av
Slakthusomradet, dar SGAF
bidrar med kunskap kring hur
evenemangen paverkar
omradet; saval gallande
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Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

fordonsfldden som
publikfléden. Kontinuerliga
moten genomfors med
ambitionen frdn SGAF att
hjalpa exploaterings- och
stadsbyggnadskontoren att fa
s god kunskap och forstaelse
for det befintliga evenemangs-
och arenaomradet som mojligt
for att ndmnderna i sin tur ska
kunna fatta erfoderliga beslut
som leder att den nya
stadsdelen kan leva i god
symbios med det befintliga
Globenomradet. Som exempel
namns en rapport som SGAF
tar fram med hjalp av
konsultstod, for att det ska
finnas skriftlig dokumentation
om evenemangsomradets
forutsattningar och behov,
som ndmnderna i sin tur kan
stddja sig mot.

Styrgruppsdeltagande for
utveckling Stéderstaden.

Analys

Bolaget deltar aktivt i arbetet
med utvecklingen av
Sdderstaden. Eftersom
utvecklingen av
Slakthusomradet och hela
Soderstaden paverkar
omgivningarna kring bolagets
fastigheter, logistik och
gangfloden ar det av stor vikt
att paverka utvecklingen av
omradet for att dels
sékerstélla den verksamhet
som bedrivs i de egna
fastigheterna men &ven for att
hela Soderstaden ska fa en
bra funktion i relation till
arenaverksamheten och inte
paverkas negativt av den.
SGAF deltar i
Slakthusomradets
fastighetsagarforum, har ett
samarbetsforum tillsammans
med Klévern (som ager
Globen shopping och de
befintliga
kontorsbyggnaderna) samt
med Strawberry som ager
Quality Globe Hotel. Bolaget
deltar i en méngd méten
tillsammans med
exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret, och
har tata kontakter med dessa.
Bolagets Vd deltar ocksd i
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

Stockholms stads styrgrupp
for Soderstaden.

-'& Fortsétta att folja
utvecklingen av den
nationella och internationella
evenemangsverksamheten
och arbeta med utveckling av
arenorna och arenaomréadet
for att starka
attraktionskraften och méta
de krav som stalls pa
verksamheten

O rsija
evenemangsverksamhet i
Sverige och Europa

Analys

Bolaget foljer utvecklingen av
arenor, arenaverksamhet och
evenemangstrender digitalt. |
nuvarande pandemi planeras
inga studiebesok eller fysiska
bestk pa annan plats.
Genomfoérd
innovationsupphandling med
konkurrenspraglad dialog
gallande nedskalning av Avicii
Arena har ett SGAF bra input
pa hur
evenemangsverksamhet
utvecklas. Bolagets ambition
ar att aven fortsattningsvis
deltaga pa event rérande
arenaverksamhet, framst
genom digital nérvaro.

2.5. Stockholm &r en hallbar stad med en god livsmiljo

Bolaget har skickat in miljo- och klimathandlingsplan som bilaga vid rapportering T1

Bolaget genomfor en rad atgérder for att minska energianvandningen och planerar aven for ytterligare
atgarder tillsammans med energikonsult. Bolaget planerar dven for en kraftig utokning av
solcellsanlaggningarna. Fragan utreds just nu och en upphandling kan bli aktuell under forsta halvaret 2022.

Se dven kommentarer under aktiviteter nedan som visar vad som hant under 2021.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

ﬁ Arbeta for att
anvandningen av plast ska
fasas ut sa langt som mgjligt i
stadens verksamheter

Miljokonsekvens vid
kommande byte
konstgrasplan

Analys

Med stor sannolikhet kommer
konstgrésplanen for Tele2
Arena bytas under 2022.
Bolagets ambition &r att
genomfora detta byte av
konstgréasplan med platsfritt
granulat, och om mgjligt
utifrdn regelverk for nationellt
och internationellt spel.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

-'& Fortsétta arbeta med
energieffektivisering och
férnyelsebar energi

0 Utreda mojligheterna till
utdkade solcellsanlaggningar

Analys

Bolaget har tagit hjalp av
ramavtalskonsult att utreda
olika alternativ for utdkad
solcellsanlaggning. | mars
2021 presenterades fyra olika
alternativ pa hur en utdkad
anlaggning kan genomféras
pa Tele2 Arena. Bolaget har
utvarderat materialet vilket
darefter kréavde
kompletterande
undersokningar for att bli ett
beslutsunderlag. Bolagets
ambition &r att kunna
genomfdra en utdkad
solcellsanléggning for Tele2
Arena under 2022.

W Intensifiera arbetet med
att genomféra
energieffektiviserande
atgarder sa att stadens mal
om okad energieffektivisering
uppnas

Upprétta en plan for
energieffektiviseringar

Analys

Bolaget genomfér
underhallsatgarder bade pa
Avicii Arena och Hovet som
innebér stora mojligheter till
energieffektiviseringar. Bland
atgarder kan namnas
moderna ventilationslsningar
som sparar energi. Under
2021 har arbete fortsatt
gallande belysning i vara
byggnader vilket ger stor
energieffektivisering.

Under 2021 har bolaget
tillsammans med
ramavtalskonsult identifierat
och upprattat plan for
kommande energiatgarder.
Bland atgarder som ryms i
planen kan namnas
ventilationsatervinning,
behovsstyrd ventilation,
fiarrvarmeoptimering,
belysningsprojekt med mera.
Under senare del av 2021 har
arbetet med prioriteringar och
kompletteringar av materialet
skett, vilket sedan kommer att
utmynna i konkreta atgarder
och aktiviteter som kan
registreras och foljas upp i
ILS, med direkt koppling till
miljoprogrammet.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

{!’ Minimera
verksamheternas tjansteresor
med flyg och bil till forman for
taget samt uppmuntra digitala
moten

Plan for att fortsatta
anvanda digitala moéten och
arbetssétt i en storre
utstrackning aven efter
pandemin.

Analys

SGAF har under pandemin
stallt om hela sitt arbetssatt till
att arbeta pa distans och
digitalt; en resa som gatt
snabbt och relativt smartfritt.
SGAF har under 2021 tittat pa
vilka mojligheter och rutiner
som ska galla for det fortsatta
arbetslivet, och hur bolaget
kan bevara de positiva
delarna och vinsterna fran
pandemin. En arbetsgrupp i
Bolaget har tagit fram forslag
pa hur det nya normala efter
pandemin kan se ut. De
digitala arbetssatten och de
digitala métena kommer ha en
framtradande roll i det nya
normala. Ett hinder som
SGAF ser, dar bolaget ar
beroende av staden, &r att
Skype ar ett motesverktyg
som inte ligger i nivd med
andra marknadsledande
motesverktyg. | och med de
restriktioner som intréffat
under slutet av 2021 och
bérjan av 2022 har Bolaget
fatt aterga till ett arbete pa
distans for samtliga som har
mojlighet till detta.

ﬁ . Andel bygg- och
anlaggningsentreprenader i
stadens regi som uppfyller
stadens krav avseende
anvandning av
Byggvarubeddmningen (BVB)
eller darmed jamforliga
system

Analys

SGA Fastigheter arbetar
konsekvent efter
byggvarubedémningen och
stéller ej forhandlingsbara
krav pa entreprendrerna att
anvanda detta. Vi har dock
ingen digital loggbok enligt
byggvarubedémningens
projektplats. Under 2020 och
2021 har ett antal

100 %

100 %
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

entreprenader paborjats och i
vissa fall avslutats géllande
underhall och investering i
Hovet och Avicii Arena.

W . El- och 24 MWh

varmeproduktion baserad pa
solenergi

Analys

Arets utfall &r 24 MWh for
bolagets
solenergianlaggningar. Tyvarr
har solcellsanlaggningen for
Tele2 Arena ej kunnat na
normal kapacitet efter ett
asknedslag sommaren 2021
som skadade anlaggningen.
Reparation genomfordes sa
shabbt det var mdgjligt
sensommaren 2021, tyvarr
under perioden dar
anlaggningen normalt satt
producerar som mest med
energi.

40 MWh

ﬁ . Relativ 22,33 %

energieffektivisering i stadens
verksamheter
(fastighetsforvaltande bolag
och ndmnder)

Analys

Under rddande pandemi dar
bolagets arenor ej anvands i
samma utstréackning som
tidigare ar sa paverkas
energisiffrorna positivt. Den
relativa energiminskningen &r
22,33 % for
jAmférelseperioden.

Vara mdjligheter att
genomfora atgarder i
arenorna har forbattras,
under radande situation, och
Bolaget genomfor &ven
energieffektiviseringsprojekt.
Bolaget har ett stort
energifokus och har tagit fram
handlingsplaner for att
fortséatta
energieffektiviseringen.

3%

v [ Totalt kopt energi i 6,8 GWh
stadens verksamheter

Analys

8 GWh
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Bolagsstyrelsens mal for Periodens

verksamhetsomradet Indikator utfall Arsmél Aktivitet

Det ar enbart kopt energi med
SGA Fastigheter som motpart
som ingar. Utfallet kopt energi
for perioden &r 6,8 GWh.
Bolagets beddmning ar att en
kombination av mindre
verksamhet pa grund av
rddande pandemi och ett stort
fokus pa att spara energi i
byggnaderna hos Bolagets
anstallda ar anledningen till
att arsmalet 6vertraffas.

3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

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

Med dagens situation och den redogérelse som finns under analys ‘ekonomisk utveckling' framgar det att
bolaget inte har mojlighet att uppna uppsatt budget. Utfallet for 2021 ger ett underskott pa -145,1 MSEK,
vilket ar en forsamring med 39,0 MSEK gentemot budget for 2021 pa -106,1 MSEK.

Bolaget analyserar kontinuerligt den ekonomiska situationen och har likt 6évriga bolag l&mnat in
redogorelser till dgare betraffande de ekonomiska konsekvenserna av Corona-pandemin under 2021.

Under december 2021 undertecknades ett avtal med arenaoperatdren som innebar en sammanslagning av
befintliga hyresavtal. Det nya avtalet, som borjar gélla 2022-03-01, innebér ett tydliggérande av
avtalsforhallandet mellan parterna. Avtalet godkéandes av Bolagets styrelse 2022-01-11 och hanteras pa
koncernstyrelsemote 2022-01-24. Avtalet innebar vidare stora mojligheter déar framtida
samverkansmojligheter, istéllet for kritiskt granskande, premieras. Ett fokus pa utveckling for att skapa fler
evenemang och hdgre omséattning mojliggors, vilket leder till battre Ionsamhet bade for Bolaget och
arenaoperatoren.

SGA Fastigheter fortsatter arbetet med upphandlingsfragor. Ett flertal ramavtalsupphandlingar har
genomforts under aret med lyckade resultat, vilket bl.a. leder till lagre kostnader och/eller bittre kvalitet
bade 2021 och kommande ar. Sedan 2020 anvander bolaget upphandling- och avtalssystemet Kommers,
vilket skapat &nnu battre ordning och reda for bolaget.

Bolaget arbetar aktivt med begreppet affarsmassighet. Detta innebér att vi kontinuerligt pratar om vikten av
ratt inkop till ratt kostnad. Detta involverar alla i bolaget sa bade drift- och administrativa kostnader ska
hanteras korrekt och med kostnadsfokus.

Utvecklingen av rantekostnad och balansomslutning forutsatter full tdckning 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. En del i att
kunna frigora mark till forséaljning &r Bolagets arbete med moderniseringen av Avicii Arena/Globen. Arenan
har omfattande behov av bade renovering och modernisering for att kunna erbjuda en modern flexibel arena,
som gor att Hovet kan rivas for att SGAF ska kunna salja marken (den s.k. Norra Byggratten). Den
markforsaljningen ska finansiera Tele2 Arena, sa att lanen, med tillhérande rantekostnader om ca 22 mnkr
arligen, kan amorteras av. Framgangen med ett nytt hyresavtal har direkt koppling till den modernisering
som planeras, och de bagge paverkar varandra.
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Investeringarna for fastslagen plan uppgar under 2021 till 34,8 MSEK. Bolagets har kunnat genomféra
investeringar bade rationellt och kostnadseffektivt a&ven under 2021. Eftersom arenorna har haft avsevart
farre evenemang har arbetet kunnat bedrivas utan avbrott och med mer effektiva maskiner. SGAF:s
beddmning &r att bolaget har kunnat utfora avsevart mer investeringar for varje nerlagd krona. Budget
investeringar totalt for 2021 4r 28 MSEK. Overdraget beror pa att arbetet med golv i publika ytor utokades
och kostnadsprognosen darefter inte visade sig riktigt stamma fran entreprenor. Vidare bestar en del av
differensen mot investeringsbudgeten pa fordelningar mellan underhall och investeringar under 2021.
Okningen pa investeringsbudgeten pa grund av fordelningar motsvaras av minskade underhallskostnader.
Totalt s minskade underhallskostnaderna med 6,5 MSEK gentemot budget. Denna omfordelning beror pa
vad som utrattats i projekten och hur dessa kostnader varderas.

Dérut6ver har Bolaget lagt ner 11,4 MSEK i projektet modernisering Avicii Arena som forvantas fa ett
genomforandebeslut varen 2022.

Arligen externvarderas Bolagets totala fastighetsbestand. Gladjande nog dkar Bolagets varde bade géllande
byggrétter och den I6pande verksamheten. Bolagets beddmning &r att en bidragande orsak &r det
strukturerade arbetet som sker gallande Bolagets fortydligade inriktning for att arbeta med

fastighetsforvaltning.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens

utfall

Arsmal

Aktivitet

"i Utveckla arenorna
affarsmassigt med malet om
en sjalvfinansierad
verksamhet

EEL '.' Uppfdljning
resultatmatt driftsnetto

Analys

En indikator for bolagets
formaga att uppvisa positiva
driftsnetton. Driftnetto for
bolaget &r de delar som ar
paverkningsbara inom drift
och forvaltning. Bolaget
jobbar aktivt med att
synliggdra vad var och en kan
bidra med for att forbattra
driftnetto. Utfallet for
nyckeltalet hamnar pa -50,1
MSEK. For 2021 var
arsbudgeten -11 MSEK.
Detta baserades pa ett
normalér (se aven
kommentar under indikatorn
resultat efter finansiella
poster). Covid-19 har
paverkat detta nyckeltal
vasentligt och till
Overvagande del gallande
Bolagets intakter. Eftersom
bolagets langsiktiga mal &r att
ha en verksamhet i
ekonomisk balans ar detta en
viktig intern indikator.

100 %

-11 Mnkr

O Arbete med att & fram nya
hyresavtal

Analys

Bolagets arbete med att f&
fram ett nytt gemensamt
hyresavtal for alla arenorna,
med arenahyresgasten har
natt en déverenskommelse
under december 2021.
Bolagets styrelse godkande
hyresavtalet per 11:e Januari
2022 och arendet behandlas i
koncernstyrelsen under vecka
3. Arenahyresgastens styrelse
kommer behandla &rendet
under Januari. Det nya
hyresavtalet som kan tréda i
kraft per 2022-03-01 forvantas
ge positiva synergieffekter i
form av att 6kad omséttning
for hyresgasten vilket leder till
Okade hyresintakter for SGAF.
Vidare ar bedémningen att
detta nya kontrakt kommer
forbattra mojligheten till
uppféljning och
prognossakerhet.

Service till hyresgast ska
debiteras pa affarsmassig
grund

Analys

Bolaget har genomfort ett
arbete med att tydliggdra den
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Bolagsstyrelsens mal for Indikator Periodens

verksamhetsomradet utfall Arsmél Aktivitet

framtida inriktningen fér
bolagets verksamhet. Fokus
ska i storre utstrackning utga
fran fastighetsforvaltning och
att ta hand om bolagets
byggnader, vilket i sin tur
innebar mindre fokus pa
hyresgasternas
evenemangsverksamhet.

| de fall som SGAF kommer
att salja tjanster till
hyresgasterna sa ska de
uppfylla tre kriterier:

1. Det ska gagna SGAF:s
l&ngsiktiga uppdrag - De
tjanster som séljs ska alltsd i
méjligaste man fokusera pa
att framja det uppdraget.

2. Tjansterna ska vara
rationella - De tjanster som
séljs ska vara tydligt
beskrivna, bestéllda enligt
etablerade rutiner och utférda
i den man det inte paverkar
SGAF:s kdrnuppdrag som
fastighetsagare negativt.

3. Tjansterna ska vara
Idonsamma - De tjanster som
séljs har en malsattning att de
ska bidra till ett positivt
driftnetto.

Bolaget har lagt ner kraft pa
att effektivisera
beredskapshanteringen, vilket
ar en form av beredskap fran
hemmet for att hantera
handelser som beror vara
byggnader och system.
Genom att lagga tid pa
forebyggande arbete, med
fokus pé fastighetsforvaltning
och tydliga rutiner for saval
hyresgéster som medarbetare
sa bolaget redan kunna se
mycket bra resultat. SGAF
uppnadde en helt storningsfri
beredskapsvecka under slutet
av augusti, vilket var mycket
gladjande och ett bevis pa att
Bolaget ar pa ratt vag.

’i 16,2 % 19 %
I . Andel administrations-
och indirekta kostnader

Analys

Arbete pagar kontinuerligt i
bolaget med att vara
kostnadseffektiva och
affarsméassiga. For 2021 nar
Bolaget 16,2 % géllande
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verksamhetsomradet
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Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

uppsatt nyckeltal.

& 65 %
-’i . Avvikelse

investeringsbudget, %

Analys

Under aret har
investeringarna uppgaétt till
34,8 MSEK kopplade till
ersattningsinvesteringar i
Globen samt investeringar
kopplade till
moderniseringsprojekt
Globen 2.0 p& 11,4 MSEK .
Moderniseringsprojektet
svarar mot inriktningsbeslut
taget 2018 och har inte varit
med i géllande budget.
Budget for aret gallande
investeringar ar 28 MSEK.
Pa grund av radande
situation har vara arenor
nyttjats mindre vilket ledde till
stora mojligheter for oss att
utfora atgarder pa publika
ytor under langre tid. Detta
har resulterat i att vi har
kunnat utféra avsevart mer
atgarder an planerat. Genom
detta 6ppnades aven en
mojlighet att genomfoéra byte
av publika golvytor bland
annat i Foajé som annars
hade behdvs genomforas i
etapper och till en mycket
hdgre kostnad i framtiden.
Vidare bestar en del av
differensen mot
investeringsbudgeten pa
fordelningar mellan underhall
och investeringar under 2021.
Denna omférdelning beror pa
vad som utréttats i projekten
och hur dessa kostnader
varderats. Dock pareras
okningen pa
investeringsbudgeten, pa
grund av férdelningar, med
motsvarande minskning av
underhallskostnader. Detta
leder till att vi inte klarar
uppsatt budgetmal for 2021
men minskar kommande
investeringsbehov.

28 mnkr

0 Hantera kommande
moderniseringsprojekt enligt
stadens styrmodell fér
investeringar

Analys

Bolagskoncernens
tillampningsanvisningar for
investeringar, som bygger pa
SSIP/stadens modell for
investeringar, anvands i
projektrapporteringen for Avicii
Arena. Beslut om nar
genomférande av
moderniseringen kan ske, ar i
dagslaget bedémd till varen
2022.

-1451

"i . Resultat efter

finansnetto(mnkr)

-106

Folja upp
evenemangssverksamheten i
arenorna for att sakerstélla att
verksamheten pa ett
affarsmassigt satt bidrar till att
forbéattra Bolagets resultat
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finansnetto for 2021 hamnar
pa -145,1 MSEK. Budgeten
fér 2021 fastslogs till ett
resultat pa -106,1 MSEK efter
finansnetto. Budgeten for
2021 baserades pa ett
normalar efter dialog med
agare. Eftersom stor
osakerhet har ratt sedan
mars 2020 gallande
utvecklingen i arenaomradet
fanns ej mgjlighet att
budgetera ar 2021 med
nagon storre sakerhet.
Resultatforsamringen beror
pa minskade intakter till foljd
av radande situation.

Likt foregaende ar bestar stor
del av var kostnadssida av
rantekostnader och
avskrivningar. Bolaget
kommer fortsatta agera
affarsmassigt for att bade oka
intdkter och sanka eller ta
bort onddiga kostnader.

Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

Analys

Utfallet resultat efter Analys

Bolaget genomfér kontinuerligt
avstamning géllande
Stockholm Live
ekonomiredovisning. Under
radande situation blir
uppfoéljningen férandrad men
var ambition &r att detta
arbete ska fortsatta samt
utvecklas for att an battre
kunna sékerstalla ratt intakter
och kostnader for Bolaget. Ett
effektmal av det kommande
nya hyreskontraktet ar att
uppfdljning kan ske smidigare
och med annu battre
prognosséakerhet.

Strukturerad uppfdljning av
alla underhalls- och
investeringsprojekt

Analys

Bolaget genomfor
strukturerade uppféljningar av
underhalls- och
investeringsprojekt minst sex
ganger per ar. | och med
inférandet av
fastighetssystemet Pondus
Pro har bolagets arbetssatt
forbattras och kvalitén pa data
har okat. Ett av malen med
denna féréndring har varit att
forbattra prognossékerheten
for bolaget samt kunna
identifiera eventuella
forandringar i ett tidigt skede
och kunna ta relevanta och
strategiska beslut. Under 2020
samt 2021 har Bolaget kunna
genomfora avsevart mycket
mer underhalls- och
investeringsarbete an tidigare
planerat tack vare farre
evenemang i arenorna till féljd
av Covid-19. Det
strukturerade
uppféljningsarbetet har varit
centralt i planeringen av
atgarder.

3.2. Stockholm anvénder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Innovation:
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Bolaget har genomfort ett arbete med att digitalisera alla relevanta ritningar och bygghandlingar. Arbetet &r
slutfort och ett arbete med en effektiv och kvalitetssakrad forvaltningsetablering inleddes hdsten 2021 och
slutfors varen 2022 sa vi i framtiden alltid har uppdaterade ritningar.

Under 2019-2020 har bolaget infort ett nytt fastighetssystem vilket mojliggor en 6kad digitalisering samt
moderna tidssparande hjalpmedel. | samband med detta ses aven ett flertal processer och arbetssétt éver for
att skapa ett effektivare bolag. Under 2021 har en forvaltningsetablering av fastighetssystemet genomforts
for att sakerstalla kvalité och bli en naturlig del av verksamheten. Aven Bolagets behov av
utdatamojligheter, for att t.ex. analysera felanmalan i fastigheterna, tillgodoses i detta arbete.

Bolaget har under slutet av 2020 infort eDok, stadens systemstdd for arende- och dokumenthantering, vilket
anvands for registrering av handlingar, remisshantering och styrelsedrenden. Under 2021 ersattes systemet
for publicering av styrelsehandlingar (Insyn) med Meetings, som &ven det ar en del av eDok.

Medarbetare:

Resultaten fran senaste medarbetarundersokning Januari 2021 visade pa ett hojt medskapandeindex, fran 79
till 80 trots en anstrangd organisation pga. pandemirestriktioner och det forandrings- och utvecklingsarbete
som bolaget genomfort for att bli ett renodlat fastighetsbolag. Bolaget vill fortsatta utvecklingen for
medskapandeindex och har bland annat hoga mal gallande kompetensutveckling i gallande affarsplan. Att
vara en attraktiv arbetsgivare ar mycket viktigt och prioriterat for bolaget.

Upphandling/inkdp:

Under 2021 har en stor del av evenemang i Bolagets arenor blivit installda. Detta innebar manga negativa
delar for Bolaget, t.ex. intdktsmassigt, men det innebar ocksa vissa mojligheter; genom att kunna genomfora
underhallsatgarder mer koncentrerat och utan avbrott for evenemang sa har vi kunnat genomfora mer
kostnadseffektiva arbeten och leveranser.

Bolaget jobbar aktivt med att forebygga korruption och jav. Arliga genomgéngar genomférs av VD inom
omradet och alla anstéllda ar val medvetna att bolaget har nolltolerans mot korruption och jav. Bolaget
undersoker arligen om anstallda har sidouppdrag ("'bisyssla™) och VD godkanner/avslar eventuella
sidouppdrag. Vidare ar det nolltolerans att anvanda bolagets upphandlade leverantorer privat.

Bolaget fortsatter arbetet med avtalstecknande och avtalsefterlevnad. Bolaget inférde inképs- och
avtalssystemet Kommers under 2020 som ett led i det fortsatta arbetet med inkop-och avtalsfragor. Samtliga
avtal finns numera i detta system och aven alla upphandlingar. Rutiner ar aven etablerade for att sékerstélla
rétt hantering av inkdp.

Under hosten 2021 genomfordes en analys inom avtalsuppféljning av revisionskontoret. Synpunkter fran
revisionen kommer att integreras i det fortsatta utvecklingsarbetet.

Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

ﬁ Aktivt delta i stadens 0 Systematiskt arbete med
organisation for upphandlingar genom
kategoristyrning Kommers

Analys

SGAF inforde under varen
2020 det stadsdvergripande
avtal- och
upphandlingssystemet
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens

utfall

Arsmal

Aktivitet

Kommers, vilket bidrar till att
bolagets avtal och
upphandlingar foljer stadens
struktur och bidrar till att data
kan samlas in och aggregeras
pa kommunkoncernniva.
Dessutom bidrar Kommers till
att SGAF kan arbeta an mer
systematisk och planera for
nar upphandlingar ska ske,
folja upp arbetet och genom
farre moment se till att avtal
och upphandlingar arkiveras.

"& Arbeta tillsammans med
Stockholms Stadshus AB,
kommunstyrelsen,
exploateringsnamnden med
att utreda och utveckla
bolagets befintliga
markinnehav, sa att avyttring
kan genomféras

LEL . Avyttring av tomterna
for Séderstadion och Hovet
samt s6dra byggratten

Analys

Arbetet med kommande
avyttring av norra respektive
sodra byggréatten fortséatter i
dialog med Stadshus AB.

100 %

100 %

Detaljplaneprocess norra
byggréatten samt avyttra sddra
byggratten

Analys

Arbetet med kommande
avyttring av norra respektive
stdra byggratten fortsatter i
dialog med Stadshus AB.

W Ha en god
prognosséakerhet genom att
beddma 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

0 Samarbete med KTH
Open Lab

Analys

SGAF har samarbetat med
KTH Open Lab under 2019-
2020 for att f& fram
behovsanalys for
nedskalningen av
arenarummet i Avicii
Arena/Globen. Denna
behovsanalys har legat till
grund for den upphandling
med konkurrenspraglad
dialog, enligt LOU, som
genomforts under 2020-2021.
Under sensommaren 2021
skedde tilldelningsbeslut.
Under 2021 har aven SGAF
samarbetat med KTH Open
lab, Visit Stockholm och
miljoférvaltningen for att
tillsammans med aktorer i
Globenomradet finna olika satt
att hantera pandemin pa.

Samarbetsprojekt med
KTH RISE

Analys

SGAF ingar tillsammans med
bl.a. Stockholm Vatten och
Avfall (SVOA) och Stockholms
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Hamnar i ett forskningsprojekt
for att se hur man utifrdn den
data som kan utlasas fran
smarta sensorer kan skapa
beslutsunderlag for
infrastruktur. Eftersom
forskningsarbetet hos SVOA
har gett goda resultat s& har
SGAF:s infrastruktur (t.ex.
rorligt tak pa Tele2 Arena) inte
behdvs &nnu som
forskningsobjekt. Bolaget
haller dock kontakten med
KTH via Stadshus AB.

W Séakerstélla att stadens Strukturerat arbete med
inkdp ar marknadsmassiga, upphandling av tjanster,
konkurrensneutrala och material och entreprenader
sakerstaller hdg kvalitet och
kostnadseffektivitet

Analys

Sedan ca 3 ar tillbaka har
SGAF arbetat strukturerat
med inkdp och upphandling,
for att saval félja LOU som att
uppfylla verksamhetens
behov. Bolaget har sedan ca 2
1/2 &r ramavtal med
upphandlingskonsult, vilket
resulterat i &n mer
professionella upphandlingar
som lett till funktionella avtal
med sénkta kostnader med
bibehallen eller i vissa fall
annu battre kvalitet. En viktig
del i detta arbete har varit att
skapa en forstaelse inom
bolaget for LOU:s regler, men
aven vara tydlig med att
medarbetarna sjalva maste
vara med for att kravstélla
avtalens innehall och malet
med upphandlingen.
Dessutom har SGAF infor det
stadsovergripande avtals- och
upphandlingssystemet
Kommers, vilket lett till &nnu
battre struktur och rutiner. Ett
fortsatt utvecklingsarbete ar
att arbeta &nnu mer med
uppfélining av avtal och
leveranttrer sa att detta sker
systematiskt och
aterkommande.

VO Aivt 80 82
Medskapandeindex

Analys

Bolaget erhéll en hdjning
gallande medskapandeindex
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal Aktivitet

fran 79 till 80 under 2021.
Bolaget har analyserat
matningen tillsammans och
skapar lampliga aktiviteter for
att fortsatta hoja resultatet.
Extra fokus lagges pa
skillnaderna i resultat mellan
man och kvinnor.

ﬁ . Andel 100 %

investeringsprojekt som vid
beslut om genomférande
avviker mer an 15 procent
jamfort med senast fattade
inriktningsbeslut.

Analys

Bolaget genomfor
avstamningar av investerings-
och underhallsprojekt pa ett
strukturerat och
aterkommande satt. Vid
dessa avstamningar laggs
stort fokus pa slutkostnad och
efterlevnad av budgetbesiut. |
och med géallande situation
med i princip stdngda arenor
har Bolaget kunnat utféra
avsevart mycket mer
underhall och investeringar
an planerat och detta till en
kostnad som understiger
totalkostnaden for detta
paket. Under 2021 nyttjas
detta tillfalle att bland annat
utfora annu fler atgarder
gallande publika golv som
annars hade blivit avsevart
dyrare samt svara att planera
in p& grund av evenemang.
Detta gor att Bolaget ej nar
uppsatta budgetmal gallande
investeringskostnader 2021.
Bolaget har sadeles en
avvikelse mot arets budget
for golvprojektet Globen men
genom detta effektiva
arbetssatt minskar
totalkostnaden avsevart for
atgarderna gallande golv.

Bolaget har inga projekt med

genomférandebeslut éver 300
mnkr

100 %

v ® Andel upphandlingar 100 %

dar marknadsdialog har
genomforts

Analys

100 %
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

Bolaget har genomfort
marknadsdialog =
konkurrenspraglad dialog, i
nuvarande upphandling for
Avicii Arena. Bolaget kommer
aven anvanda denna form av
upphandling for kommande
projekt fasadbelysning.

W . Index Bra

arbetsgivare

Analys

Utfallet Index Bra
Arbetsgivare har saknats i
tidigare undersokningarna da
delindex Jamstélldhet inte
kunnat beraknas pa grund av
for f& chefer.

84

84

ﬁ . Sjukfranvaro

Analys

Sjukfranvaron ar fortsatt
mycket lag inom Bolaget och
arets utfall ar 0,88 % totalt
vilket understiger arsmalet
om en sjukfranvaro pa max
4%. Bolaget har inte haft
nagon sjukskrivning langre an
14 dagar under 2021.

0,9 %

4%

W . Sjukfranvaro dag 1-14

Analys

Korttidssjukskrivningen ar
fortsatt mycket Iag i Bolaget.
Under 2021 &r den totala
sjukfranvaron dag 1-14
0,88%

0,88 %

2%

A

O periodisk genomgang av
behorigheter i
ekonomisystemet har
genomforts

Analys

SGA Fastigheter &r ett litet
bolag med fa forandringar av
behérigheterna i
ekonomisystemet. Bolaget
tilldmpar en kontinuerlig
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behandling av behorigheter
nar personer borjar eller
slutar. Rapport behorighet tas
ut i samband med varje
tertialrapportering.




