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Analys av bolagets verksamhet

Denna reviderade tredrsplan har uppkommit da ett antal storre poster har fordndrats sedan inldmnandet av
ordinarie trearsplan varen 2022. Kommunfullmiktige beslut om modernisering av Avicii Arena 2022-06-13.
Detta beslut innebér att Bolagets investeringsbudget fordndras for de kommande aren.

Detta beslut ger dven effekter pd Bolagets intikter for 2024, avskrivningar samt réntekostnader vilket ocksa
tas i beaktande i denna reviderade tredrsplan. Bolagets rantekostnader justeras dven efter de nya hogre
ranteprognoser for 2023-2025 som stadens finansavdelning tagit fram. Vidare justeras dven ett antal ovriga
poster exempelvis forsakringskostnader efter att mer exakta kostnader for kommande ér blivit tillgdngliga.

Belopp inom parentes avser inldmnad trearsplan per mars 2022.
Bolagets reviderade budget 2023 dr -122,7 mnkr (-100,8 mnkr)
Inriktning reviderad 2024 &r -154,6 mnkr (-99,0 mnkr)
Inriktning reviderad 2025 ar -168,2 mnkr (-93,4 mnkr)

Da en relativt stor post av bolagets kostnader och resultat bestar av rédntekostnader och avskrivningar som
bolaget innehar &r det av stor vikt att en avyttring av markinnehav sker sa ett langsiktigt héllbart resultat
over tid, kan uppnds pa sikt. I och med projektet modernisering av Avicii Arena med 6kade kostnader for
Bolaget dr en avyttring av markinnehav en dn mer aktuell fraga.

Bedomningen &r att 2023 kan bli ett bra evenemangsar forutsatt att yttre faktorer sasom pandemier eller
oroligt vérldsldge inte forandrar bilden. I denna trearsplan budgeterar vi efter ett normalar, de vill séga
ordinarie verksamhet och ett genomsnittligt evenemangsar.

Det nya hyresavtalet mellan bolaget och arenaoperatoren géillande fran 2022-03-01, ersatte tva olika
hyresavtal som konsoliderats till ett. Detta nya hyresavtal har en positiv inverkan pé vart finansiella resultat.
Genom att konsolidera befintliga avtal och skapa ett nytt hyresavtal har parterna dven skapat mojligheter for
bolagen att kunna fokusera pa sina respektive kirnverksamheter, vilket ska gynna Stockholms stads
evenemangs- och besoksniring.

Turistattraktionen Skyview har drabbats hart under pandemin men bedémningen &r att verksamheten har
goda mojligheter att atergd till mer normal verksamhet och hogre besokarantal.

For var verksamhet 1 Tolv Stockholm &r beddmningen att 2023 kan bli ett bra dr. En atergang till mer
evenemang i Globenomradet har en mycket positiv inverkan pa restaurangverksamheten i Tolv Stockholm.

Planen att Globen (f n. Avicii Arena) ska moderniseras for att ter vara en arena av hog klass ligger fast och
ett genomforandebeslut togs i kommunfullméktige per 2022-06-13. Tillsammans med underjordisk
traningsrink dar Hovet star idag, kan arenan framtidssédkras for att bland annat kunna méta stadens
ambitioner om att genomfora internationella mésterskap.

Eftersom osékerheten ér stor gillande nér forsdljningen av den norra byggrétten sker sé finns ingen
resultateffekt av detta medtagen 1 Budget 2023 med inriktning 2024-2025.

Arbetet med kommande avyttring av den sddra byggritten fortsétter. Fragan bevakas dven 1 det pagaende
arbetet med utvecklingen av Slakthusomradet. I nu framlagd budget for 2023 med inriktning 2024-2025 &r
en forsdljning ej medriknad till f6ljd av ovanstdende utredningsarbete.

Bolaget har nyttjat situationen under pandemin, dér arenorna har stitt tomma i stérre utstrickning an
tidigare, med att genomfora atgirder. Avsevirt mycket mer investeringar och underhéllsatgiarder an tidigare
planerat, dr genomfort dér atgarder som ventilation, toaletter, golv och ytskikt &r genomfort i frimst Avicii
Arena. Detta leder till att pa sikt kommer vara underhallskostnader att sjunka vilket d&ven speglas i denna
tredrsplan.

De resultatméssiga kostnaderna for planerat underhdll berdknas till: Belopp inom parentes avser inldmnad
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tredrsplan per mars 2022.

21,2 mnkr for reviderad plan 2023 (19,3 mnkr)
14,3 mnkr for reviderad 2024 (14,3 mnkr)

11,0 mnkr for reviderad 2025 (11,0 mnkr).

Investeringar

Under 2021 och 2022 har ett starkt team hjélpt SGAF att planera for hur bolaget ska modernisera Avicii
Arena infor framtiden. I mars 2022 antogs ett genomforandebeslut i SGAF:s styrelse och
kommunfullméktige antog genomforandebeslut i d&rendet per 2022-06-13 for en total budget om 830 mnkr.
Projektet innebir att Avicii Arena kommer att hillas stingd under 2024 och evenemangen hanteras 1
Bolagets Ovriga arenor av arenahyresgisten.

Ovriga investeringar som ir planerade att genomforas under perioden kan kopplas till frimst reinvesteringar
1 Avicii Arena. Dessa bestér bland fardigstillande av moderna toalettpaket, energieffektiva
belysningsatgérder och utbyte av golv i publika ytor.

Bolagets totala investeringar (modernisering Avicii Arena nu medrdknad) uppgér till: Belopp inom parentes
avser belopp redovisade 1 tredrsplan mars 2022.

115,3 mnkr f6r 2023 (19,0 mnkr)
591,6 mnkr {6r 2024 (26,6 mnkr)
54,0 mnkr for 2025 (4,0 mnkr)
84,0 mnkr for 2026 (4,0 mnkr)
4,0 mnkr for 2027 (4,0 mnkr)

1. En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla

1.2. Stockholm ér en trygg, siaker och vilskott stad att bo och vistas i

SGA Fastigheter kommer att fortsitta att samverka med polisen och dvriga aktorer i ndromradet, som bland
annat arenaoperatoren Stockholm Live, samfallighetsféreningen med Corem och Hotellet samt
stadsdelsforvaltningen Enskede-Arsta-Vantor, Samverkan sker bland annat genom trygghetsinventering for
att lopande se over vilka delar i omradet som behdver forbittras.

Under perioden 2023-2025 fortsétter arbetet med atgédrder for att 6ka tryggheten i omradet. Bland annat sa
fortsétter arbetet med att alla papperskorgar i omradet byts till ett bombsidkert utférande.

Det ska dven bli léttare att hitta i omradet, Oversiktskartor, digitala skyltar med mera uppgraderas.

Bolaget bidrar dven i arbetet med Slakthusomradet géllande fragor kring hur floden av besokare, savil
gaende som bilburna, paverkar utformningen av 16sningar kring gator och gangstrak och torg.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

verksamhetsomradet SED

j‘ Fortsatta Bolagets arbete fortsatter bade internt

"® Arbeta for 6kad trygghet och och med externa parter i

sakerhet i arenaomradet och arenorna Globenomradet. Bolaget ar en viktig part

i omradets samfallighet och driver pa
gallande férbattringar for trygghet och
sakerhet. Under perioden kommer ett
flertal atgarder genomforas i omradet.
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2. En héllbart vixande och dynamisk storstad med hog tillvixt

2.2. Stockholm byggs attraktivt, téitt och funktionsblandat utifrin miinniskors och verksamheters

skiftande behov
Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
o Status
verksamhetsomradet
Fortsatta Bolaget ar en aktor som aktivt bistar

-'& Delta i utvecklingen av
Globenomradet och sakerstalla
arenornas fortsatta betydelse inom
ramen for det 6vergripande arbetet med
Soderstaden i samarbete med staden
och med andra intressenter i omradet

avseende planeringen av det nya
Slakthusomradet i Séderstaden, for att
kunna hjalpa exploaterings- och
stadsbyggnadskontorens arbete med att
skapa en ny stadsdel som kan leva i
symbios med det befintliga
arenaomradet. En del i Bolagets arbete,
for att bidra till utvecklingen av
Slakthusomradet, ar att beskriva och
forklara olika konsekvenser av att
bebygga Slakthusomradet med nya
tunnelbaneuppgangar intill Nordens
storsta evenemangsomrade. Har ingar
en mangd aspekter avseende trygghet,
sakerhet, personfléden och
antagonistiska hot som Bolaget, med
hjalp av hyresgésten Stockholm Live,
polisen och andra aktérer, 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 dven i
Stadens interna samverkanskonferens
for sakerhetsfragor (SISS).

2.4. Stockholm éir en modern kultur- och evenemangsstad med en stark besoksnéring

Kommande modernisering av Avicii Arena kommer att 6ka besdkarens upplevelse av arenarummet. Genom
en moderniserad arena kan Globenomridet fortsétta att vara en viktig pusselbit i stadens kultur- och

evenemangsambition.

Bolaget ska fortsatta att folja upp evenemangsverksamheten i arenorna. Genom en god insikt sikerstiller vi
ett fungerade evenemangsomrade och tryggar dven ritt ekonomisk redovisning fran arenahyresgésten.

Genom ett deltagande i styrgrupp for utveckling av Soderstaden bidrar vi till att tillvarata bolagets och

stadens intressen.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

"& Arbeta for att arenaomradet och
arenorna har en hog tillganglighet for
olika grupper av besokare

Fortsatta

| samband med underhalls- och
investeringsprojekt som genomfors i
Avicii Arena sakerstalls att tillganglighet
for olika besokskategorier ar god. For
kommande moderniseringsprojekt i
Avicii Arena ar hog tillganglighet for olika
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

verksamhetsomradet HEU

grupper ett skallkrav.
f‘ Fortsatta Bolagets arbete inom ramen for Avicii
I"® Fortsatta att folja utvecklingen av Arenas kommande modernisering ar av
nationella och internationella arenor och stor betydelse. Bolaget tillskaffar sig
arbeta med utveckling av arenorna och Okad kunskap om hur marknaden inom
arenaomradet for att bibehalla och evenemangsunderhallning ser ut och
starka Globenarenornas attraktions- och vad framtiden har att erbjuda. Under
konurranskraft 2020-2021 och dess pandemitider har

bevakningen av nationell och
internationell evenemangsverksamhet
skett digitalt och Bolagets ledningsgrupp
och VD i synnerhet har deltagit i olika
sammankomster. Bolagets ambition &r
att i framtiden aven kunna genomféra
studiebesdk for att 6ka kunskapen om
evenemang bade for arenor och andra
fysiska platser.

2.5. Stockholm ér en héllbar stad med en god livsmiljo

Bolaget har under pandemiaren 2020 - 2022 genomfort stora underhallsatgirder i framst Avicii Arena. En
rad av dessa atgérder har inneburit avsevérda energieffektiviseringar dir exempelvis gammal belysning har
bytts mot modern LED-teknik. For perioden 2023-2025 fortsétter insatser for en hallbarare arena med
fardigstédllande av belysningsatgérder, moderna toalettpaket, effektiv ventilation som exempel.

I samband med upphandlingar stiller bolaget krav i1 enlighet med stadens riktlinjer och program, som
exempelvis arbetsvillkor och krav pé att hilsofarliga &mnen inte ingér i den upphandlade varan. Bolaget har
infort det stadsovergripande systemet Kommers som verktyg for att fa d&nnu béttre ordning pd upphandlingar
och avtal. Bolaget ser framat att atervinning och aterbruk av material fran byggprojekt dr omrade for fortsatt
utveckling.

Genom att bolaget planerar att framgent riva den daligt isolerade arenan Hovet kan arenabestandet
konsolideras och den totala energiforbrukningen for arenorna att minskas.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

verksamhetsomradet SIELTD

j‘ Fortsatta Bolaget har ett stort fokus pa

"® Fortsatta arbeta med energianvandningen i arenorna och
energieffektivisering och férnyelsebar sOker Ionsamma atgarder som kan
energi genomfdras. Det &r Bolagets

arenahyresgast som har
energiabonnemangen och dess kostnad
s& SGAF som fastighetsagare stker
win-win situationer som gagnar bagge
parter. Vidare planerar Bolaget att
utdka befintlig solcellsanlaggning pa
Tele2 Arena.

3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

3.1. Stockholm har en budget i balans och lingsiktigt hillbara finanser

Bolaget genomfor sévél granskning av verksamhet, som ekonomisk granskning av arenahyresgésten. I och
med det konsoliderade avtalet per 2022-03-01 kommer granskningen bli enklare och fokus kan ligga pa
respektive bolags kdrnverksamheter. Bedomningen &r att Bolaget kommer att 6ka dess intékter till f6ljd av
det konsoliderade avtalet.
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Bolaget har genomf0rt ett arbete med att systematisera och strukturera upphandlingsarbetet vilket nu ger
resultat 1 nya ramavtal som sdnker bolagets kostnader samt kvalitetssékrar leveranser frn leverantorer.
Under kommande period kommer bolaget att arbeta med att utveckla uppfoljning av avtal, for att sékerstélla
att upphandlade avtal héller mattet och att det levereras i1 enlighet med kravstéllan.

Det lyckade underhdllsarbetet under 2020 och 2021 till foljd av battre tillgénglighet till arenorna har lett till
att vart underhallsbehov under kommande &r sjunker.

Bolaget erholl 1 januari 2021 beslut om planbesked gillande en utbyggnad av befintligt hotell.
Stadsbyggnadskontorets bedomning ér att en utbyggnad av befintlig bebyggelse, for att skapa storre yta for
hotell och tillhérande verksamheter, kan provas i detaljplan. Detta innebér att mojligheterna for SGA
Fastigheter att sdlja mark for detta &andamal har 6kat. Emellertid 4r parterna dnnu inte dverens om pris for
byggritterna. Bolaget har genomf6rt virderingar samt har en dialog med exploateringskontoret och
Stadshus AB om fortséttningen.

Ett genomforande av moderniseringen av Avicii Arena medfor att bolaget kan ga vidare med planerna att
avyttra den sa kallade Norra byggritten, d.v.s. tomterna for f.d. Soderstadion och Hovet. Arbete pagar ocksé
for att skapa mojligheter att avyttra den Sodra byggritten, sdder om Tele2 Arena.

Utvecklingen av rintekostnad och balansomslutning forutsatter full tackning av resultatet via
koncernbidrag. D4 en relativt stor post av bolagets kostnader och resultat bestar av rdntekostnader och
avskrivningar dr det av vikt att en avyttring av markinnehav sker s ett langsiktigt hallbart resultat over tid,
kan uppnds pa sikt.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

verksamhetsomradet SIS

j‘ Fortsatta For den langsiktiga mojligheten att

I"® Utveckla arenorna affarsmassigt uppna ett resultat i balans ar

med malet om en sjalvfinansierad avyttringarna av befintliga markinnehav
verksamhet helt avgdérande. Bolaget jobbar vidare

med de paverkningsbara delarna som
innefattar bade intakter och kostnader.
Det konsoliderade avtalet per 2022-03-
01 kommer innebara battre mojligheter
for Bolaget att forbattra driftresultatet
och mojligheterna att bedriva ett effektivt
uppféljningsarbete férbattras avsevart.
Ambitionen ar att vart interna nyckeltal
gallande paverkningsbart resultat ska
vara positivt.

3.2. Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Under 2022 har IT-relaterade fragor och dess sékerhet fatt ett 6kat fokus. Bolaget forstarker sin kompetens i
omradet frdn sommaren 2022, i samverkan med nigra av de mindre bolagen i koncernen. Bedomningen ér
att for aren 2023-2025 kommer IT-sdkerhet och arbete med digital sarbarhet att f4 en 6kad betydelse.

Digitalisering och ett 6kat anvdndande av smarta hjdlpmedel &r viktiga parametrar for Bolaget och dess
sakerhet behover sjdlvfallet beaktas. Bolagets digitala utveckling har varit stor under pandemitider dér
exempelvis en mindre sérbarhet for personalomséttning foreligger da information numera lagras strukturerat
och digitalt p4 samma stélle.

Bolaget fortsdtter arbetet med forbittrade arbetssitt och processer kopplade till vért fastighetssystem.
Bolagets totala underhéllsbehov finns numera inlagt i fastighetssystemet som bas for prioriteringar och
planering. Denna information ar viktig for att kunna ta ritt beslut for en effektiv anvindning av
underhéllsmedel.

Bolaget fortsitter sitt arbete med att effektivisera sin verksamhet och arbeta med fastighetsforvaltning.
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Fokus for organisationen dr idag att genomfora tillsyn, skotsel, reparationer och underhall av bolagets
byggnader och mark, och inte som tidigare nir dessa omraden nedprioriterats for ett evenemangsstodjande
arbetssitt. Bolaget arbetar nu med att inventera alla de risker och sérbarheter som finns i byggnaderna och
alla dess olika installationer som kan skapa problem for den verksamhet som bedrivs 1 byggnaderna. Dessa
risker analyseras och det uppréttas handlingsplaner for hur de kan byggas bort eller minimeras, liksom att
bolaget har handlingsplaner for att snabbt ta hand om problem om de dnda uppstar. Allt detta arbete
kommer att leda till dels att byggnadernas driftsdkerhet 6kar och behovet av resurser minskar

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

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

Fortsatta

Arbetet med kommande avyttring av
norra respektive sddra byggratten
fortsatter i dialog med Stadshus AB.
Bolagets arbete gallande Tolv
Stockholm samt eventuell utbyggnad
och/eller férsaljning utreds vidare.
Utvecklingen av sddra byggratten
respektive Tolv Stockholm ar relaterade
till Slakthusomradets fortsatta arbete dar
Bolaget ar en aktor.

ﬁ Ha en langsiktig planering for att
behalla, utveckla samt rekrytera
verksamhetskritisk kompetens.

Fortsatta

| ett mindre Bolag likt SGAF ar en bred
kompetens positivt och att utbilda sig
uppmuntras. Bolagets ambition ar att
varje medarbetare genomfor totalt 5
utbildningsdagar per ar for intern samt
extern vidareutbildning. Bolaget
vardesatter &ven gemensamma
aktiviteter hogt och har som mal i arlig
uppféljning att minst 2 aktiviteter
genomfors.

W Sakerstalla att gemensamma
arbetssatt, processer och systemstod
anvands

Fortsatta

Bolaget har identifierat ett behov av
annu battre struktur for de styrande
dokumenten som géller fér SGAF. Det
fortsatta arbetet avser bland annat
modell fér implementering och
férvaltning av styrdokument for Bolaget.
Vidare har Bolaget infort stadens modell
for forvaltningsprocess for hanteringen
av fastighetssystem och dess processer.
Detta arbete fungerar aven som modell
for pagaende arbete gallande
forvaltningsetablering for ritnings- och
dokumenthantering.

ﬁ Sakerstalla att stadens inkop ar
kostnadseffektiva och
konkurrensneutrala med ratt kvalitet
utifran verksamhetens behov

Fortsatta

Bolagets inférande av Kommers har
inneburit annu battre ordning och reda.
Ett systematiskt arbete med tecknande
av ramavtal genomférs. Genomgang av
aktuella och kommande upphandlingar
genomfdrs manatligen for alla i Bolaget.
SGAF genomfér fa direktupphandlingar
och nér sa sker hanteras varije tillfélle
strukturerat och affarsmassigt.
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