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Budget 2024 med inriktning 2025-2026 och investeringar
till och med 2028

Forslag till beslut
Styrelsen for SGA Fastigheter AB beslutar

att

godkdnna budget 2024 med inriktning for 2025-2026, samt investeringar 2024-2028

Arendet
Vd foreslar i enlighet med nedan underlag for budget 2024 med inriktning for 2025-2026, samt
investeringar 2024-2028.

Sammanfattning av det ekonomiska utfallet under perioden:

Resultat Utfall | Budge | Budge | Inriktnin | Inriktnin

(koncernen) 2022 | t2023 | t2024 g 2025 g 2026

Resultat fore | -100,6 | -122,7 | -180,6 -161,6 -163,1

skatt

och

boksluts-

dispositioner

(mnkr)

Investeringar | Utfall | Budge | Budge | Inriktnin | Inriktnin | Inriktnin Inriktning
(koncernen) 2022 | t2023 | t2024 g 2025 g 2026 g 2027 2028
Mnkr 30,3 115,3 | 390,6 15,2 78,8 13,7 10,2
SGA Fastigheter AB Adress

-en del av Stockholms stad Arenatorget 1

info@sgafastigheter.se Box 100 26

www.sgafastigheter.se 121 26 Stockholm-Globen
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Sammanfattande kommentar

SGA Fastigheter ar moderbolag i koncernen Stockholm Globe Arena Fastigheter AB dar Arenan
9 Norra Fastigheten AB och Stockholm Entertainment District AB samt dess dotterbolag Sodra
Byggratten Globen AB ingar. Bolaget adger, forvaltar och utvecklar stadens arenafastigheter i
Globenomradet; Tele2 Arena, Avicii Arena inklusive SkyView, Annexet och Hovet samt
nojesdestinationen Tolv Stockholm. Dessutom &ger bolaget mark norr om Avicii Arena (Norra
byggratten) och séder om Tele2 Arena (Sodra byggratten).

Bolagets utveckling under de ndarmaste aren kommer att domineras av:

e Moderniseringsprojektet Avicii Arena.

e Fardigstéllande av publika ytor for Avicii Arena dar bade investeringar och underhall
genomfors. Detta arbete slutférs under 2024.

e Det fortsatta arbetet med bolagets fyra byggratter.

e Fortsatt verksamhetsutveckling dar organisation, arbetssatt, processer och systemstod
inklusive IT-sakerheten star i fokus.

Analys av bolagets verksamhet

Bolagets budget 2024 &r -180,6 mnkr.
Inriktning 2025 -161,6 mnkr.
Inriktning 2026 -163,1 mnkr.

Da en relativt stor post av bolagets kostnader och resultat bestar av rantekostnader och
avskrivningar som bolaget innehar ar det av stor vikt att en avyttring av markinnehav sker sa ett
langsiktigt hallbart resultat over tid, kan uppnas pa sikt.

Nar detta skrivs ar Bolaget paverkad av utvecklingen gallande réantekostnader och inflationen
som ger effekt pa Bolagets resultat. Osakerheten hur utvecklingen blir r betydande vilket gor
kostnadssidan i Bolaget svarbeddmd. Vidare ger kriget i Ukraina fortsatt effekt pa
materialtillgang vilket ger langre leveranstider och hogre priser.

Evenemangsverksamheten bedéms bli omfattande under 2023 da normala forutsattningar
finnes och arenaoperatéren kan bedriva full verksamhet. For 2024 ar intdkten fran
arenaoperatoren avsevart mer osidker. Under 2024 kommer Avicii Arena hallas stangd for
modernisering vilket innebar att evenemang behover ske i Bolagets 6vriga arenor. Hur detta
kommer att paverka bokningssituationen for arenaoperatéren ar osaker men sannolikt kommer
farre evenemang att kunna genomféras 2024 vilket paverkar Bolagets intakter. Utover detta sa
utgar ingen fast hyresdel pa 20 mnkr under 2024 for arenahyresgasten vilket ar direkt
resultatpaverkande for SGAF.

Turistattraktionen Skyview har svart att locka besdksantal som innan pandemin. En orsak ar
den minskade kryssningstrafiken som sker till Stockholm. Kryssningspassagerare har sommartid
varit en avsevard del av publiktillstrémningen. Nya tag tas tillsammans med arenaoperator for
att locka fler besdkare vilket férhoppningsvis okar besdksantalet och I6nsamheten.

For var verksamhet i Tolv Stockholm ar bedémningen att 2024 kan bli ett normalt ar med
intakter enligt gallande kontrakt.
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Arbetet med att Globen (f n. Avicii Arena) ska moderniseras for att ater vara en arena av hog
klass pagar. Nar detta skrivs ar en totalentreprendr anlitad for slutgiltig kalkyl och
sdkerstallande av tidplan for genomférande. Planen ar att forberedande arbeten kommer ske
under 2023 for att darefter ga in i ett omfattande arbete per 2024-01-10 da arenan sténger for
resterande del av 2024. Arenan aterdppnas igen per 2025-01-10.

Eftersom osdkerheten ar stor géllande nar forsaljningen av den Norra byggratten sker sa finns
ingen resultateffekt av detta medtagen i Budget 2024 med inriktning 2025-2026.

Arbetet med kommande avyttring av den Sodra byggratten fortsatter. Tidplanen for start av
detaljplanearbetet for den etapp inom Slakthusomradet dar Sodra byggratten finns, ar i
dagslaget oklar. | nu framlagd budget for 2024 med inriktning 2025-2026 ar en forsaljning inte
medraknad till f6ljd av ovanstaende utredningsarbete.

Under perioden kommer arbetet med utvecklingen av Slakthusomradet att fortsatta. Bolaget ar
involverad i detta arbete gédllande en brokonstruktion samt en bro- och trappkonstruktion
(tillsammans med Corem) fran kommande evenemangstorg till nuvarande ytor runt
arenatorget. Vidare ar Bolaget involverad i kommande etapp gallande ny strackning av
Arenavagen som hanteras av exploateringskontoret dar Bolagets ledningar behover flyttas,
vilket mojliggér en kommande utbyggnad av Tolv Stockholm.

Bolaget kommer att genomfora de aterstaende underhallsatgarderna i publika ytor i Avicii
Arena under 2024 da evenemang inte genomfors. Det ar framst fardigstallande av golv pa plan
tre samt undertak som kvarstar. Under pandemiaren kunde Bolaget genomféra stor del av det
underhallspaket som annars hade tagit avsevart fler ar att genomféra. Detta framgangsrika
arbete leder till att pa sikt kommer vara underhallskostnader att sjunka vilket dven speglas i
denna trearsplan for 2025-2026.

De resultatmassiga kostnaderna for planerat underhall beraknas till
25,1 mnkr for 2024

10,0 mnkr for 2025.
9,9 mnkr for 2026.

Investeringar

Investeringar som planeras att bli genomférda under perioden kan kopplas till framst
modernisering av Avicii Arena. Aven vissa investeringar sker i samband med fardigstillande
underhallsatgarder publika ytor i Avicii Arena. Dessa bestar bland annat av fardigstéllande av
golv i publika ytor.

I juni 2022 antogs ett genomférandebeslut i kommunfullmaktige gallande modernisering av
Avicii Arena till fastslagen ram om 830 mnkr. Arbetet har darefter pagatt intensivt med att
skapa forutsattningar infor genomférandet. En totalentreprendr ar anlitad for att sdkerstalla
genomfdrande inom satt budget och tidplan. Planen ar att under 2023 kunna genomfora
forberedande arbeten sa att forutsattningarna infor stangd arena mellan 2024-01-10 till 2025-
01-09 ar optimala. Under 2024 kommer ett omfattande moderniseringsarbete ske i
arenarummet vilket innebar bland annat nya laktarkonstruktioner, nya stolar, andra riggnings-
och nedskalningsmajligheter. | jimférelse med féregdende ars trearsplan sa sker mer
investeringar 2023 och nagot mindre 2024. Detta beror pa behovet av forberedande arbeten
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sker infor stangd arena samt den 6kade osdakerheten om materielleveranser vilket leder till att
inkop tidigarelaggs for att sdkra materialtiligang.

Bolagets totala investeringar (modernisering Avicii Arena inrdknad) uppgar till:
390,6 mnkr for 2024

15,2 mnkr for 2025

78,8 mnkr for 2026

13,7 mnkr for 2027

10,2 mnkr for 2028

1. Ett Stockholm som haller samman med en stark och jamlik valfard i
hela staden

1.5 Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur-, idrotts- och féreningsliv

Pagaende modernisering av Avicii Arena kommer att 6ka besokarens upplevelse av
arenarummet. Genom en moderniserad arena kan Globenomradet fortsatta att vara en viktig
pusselbit i stadens kultur- och evenemangsambition.

Bolaget samarbetar med kulturforvaltningen och idrottsférvaltningen for att utreda vidare vilka
mojligheter som finns till ett rikt idrottsliv i arenaomradet. Vidare sa fortsatter samarbetet
tillsammans med Samfalligheten i omradet for att utveckla Globenomradets utomhusytor sa att
dessa ar trivsamma och trygga - vilket i sin tur kan uppmuntra till att de nyttjas annu mer aktivt.
Tva idrottsforeningar, Stockholm Roller Derby och Royal Swedish Roller Derby, har genom
ekonomiskt stod fran bland annat idrottsforvaltningen kunnat finansiera SGAF:s
iordningsstallande av betongytan pa Svenne Berkas torg (soder om Tele2 Arena) for Roller
Derby-traning och matcher. Detta samarbete hoppas vi fortsdtter och férstarks under 2024.
Under 2023 kommer Bolagets arenaoperator anordna ett antal utomhuskonserter séder om
Tele2 Arena pa SGAF:s mark. Forhoppningsvis slar detta val ut sa att en fortsattning sker daven
2024.

Bolagsstyrelsens mal for st Bolagskommentar
o atus

verksamhetsomradet

.‘!‘ Fortsatta Utreda méjligheter till

"B Arbeta for att aktivera spontanidrott pa Bolagets ytor

arenaomradet fér spontanidrott

sommartid

4!‘ Fortsatta Aktiv férvaltning och utveckling

I"® Arbeta for att arenaomradet och av torgytor kring arenorna for att

arenorna har en hog tillganglighet skapa en hdg tillganglighet.

for olika grupper av besokare Fortsatt samarbete med
samfalligheten i Globenomradet
for att Oka tillgangligheten.

4!‘ Fortsitta Bolagets arbete fortsatter bade

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

sakerhet i arenaomradet och Globenomradet. Bolaget ar en

arenorna viktig part i omradets samfallighet
och driver pa gallande
forbattringar for trygghet och
sakerhet. Under perioden
kommer ett flertal atgarder
genomféras i omradet sasom
skyltningsportaler, belysning och
bombsakra papperskorgar.
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Bolagsstyrelsens mal for St Bolagskommentar
o atus

verksamhetsomradet

.& Fortsatta Bolaget utékar antalet platser for

I"® Bidra till att starka besdks- och ferieungdomar. Bolaget verkar

upplevelsesektorn och i samarbete aven for fler ferieplatser for

med evenemangsarrangorerna ungdomar genom samarbete

verka for att 6ka det sociala med arenaoperatdr och andra

engagemanget for barn och unga idrottsarrangorer.

som ror sig kring arenorna vid

matcher och evenemang

4!‘ Fortsitta Bolaget ska understka vad for

I"® Starka och utveckla samarbetet majligheter vi har till fruktbara

med de idrottsféreningar som ar samarbeten med

hyresgéaster pa arenorna idrottsféreningar inom
Globenomradet. Bolaget har idag
ett samarbete med Stockholm
Roller Derby gallande mark for
nyttjande av idrotten.

.& Fortsatta Bolaget ska undersoka vad for

I"® Undersoka hur arenorna kan mojligheter som finns for for att

nyttjas mer sommartid, exempelvis nyttja arenorna fér andra

genom att mojliggoéra for foreningar foreningar. Dock begransas

att anordna prova-pa aktiviteter mojligheterna av att Bolaget
redan hyr ut samtliga arenor till
Arenahyresgast.

2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rattvis
klimatomstallning

2.1 Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utslapp och 6kad koldioxidlagring
Bolaget har under pandemiaren 2020 - 2022 genomfoért stora underhallsatgarder i framst Avicii
Arena. En rad av dessa atgarder har inneburit avsevarda energieffektiviseringar dar exempelvis
gammal belysning har bytts mot modern LED-teknik.

For perioden 2023-2025 fortsatter insatser for en hallbarare arena med fardigstallande av
belysningsatgarder, moderna toalettpaket och effektiv ventilation. Som exempel byggs
Bolagets ventilationsaggregat om till EC motorer med inbyggda frekvensomriktare som ar minst
15 procent energisnalare dn ursprunget. Bolaget moderniserar alla styr- och
overvakningssystem for battre kontroll. Ambitionen ar att de tekniska anldggningarna endast
ska anvandas vid verksamhetsbehov och inte under annan tid.

Bolaget ser framat att atervinning och aterbruk av material fran byggprojekt 4r omrade for
fortsatt utveckling. Bland annat kommer Bolaget att titta pa dels hur material inom bolagets
olika underhalls- och byggprojekt kan aterbrukas internt inom bolagets projekt. | samband med
att alla stolar i Avicii Arena ska bytas ut samarbetar SGAF med miljoférvaltningen for att se hur
dessa kan anvindas p& annan plats inom staden eller Sverige. Aven fér andra delar finns det
liknande planer.

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

En utmaning for saval SGAF som arenaoperatdren ar att mata nettoférbrukningen av energi, pa
sa satt att den kan rensas fran bland annat evenemangspaverkan. Under 2023 genomfor en
mastersstudent hos KTH ett arbete gallande forbrukning och matning for att underlatta det
fortsatta arbetet med energieffektiviseringar.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status Bolagskommentar

.& Fortsatta Bolaget prioriterar arbetet med

I'® Fortsatta arbeta med energiférbrukning och en nyligen
energieffektivisering och férnybar framtagen

energi energieffektiviseringsplan ska
omsattas i atgarder under de
narmaste aren. Bolagets
solcellsanlaggning ar ater i full drift
och malsattningen ar att kunna
utdka anlaggningen pa Tele2
Arena.

’!‘ Fortsatta Pagaende arbete med att finna

"® Genom klimatsmarta traffsakra matetal kommer
fastigheter bidra till att uppna underlatta arbetet gallande

malet om en klimatpositiv stad ar energiférbrukning tillsammans
2030 med Bolagets hyresgaster.
Eftersom energikontrakten till
storsta del innehas av Bolagets
hyresgaster efterstravar SGAF
win-win lésningar géllande energi
och hallbarhetsfragor.

3. Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning, jobb
och bostader for alla

3.1 Stockholms ekonomi &r stark, hallbar och ldgger grunden for en jamlik valfard

Bolaget genomfor saval granskning av verksamhet, som ekonomisk granskning av
arenahyresgasten. | och med det konsoliderade avtalet per 2022-03-01 har granskningen blivit
enklare och fokus kan ligga pa respektive bolags kiarnverksamheter.

Det lyckade underhallsarbetet under 2020 till 2022 till foljd av battre tillgdnglighet till arenorna
har lett till att vart underhallsbehov under kommande ar sjunker vilket syns i denna trearsplan.
Ett genomférande av moderniseringen av Avicii Arena medfor att bolaget kan ga vidare med
planerna att avyttra den sa kallade Norra byggratten, det vill sdga tomterna for fére detta
Soéderstadion och Hovet.

Arbete pagar ocksa for att skapa mojligheter att avyttra den Sédra byggratten, soder om Tele2
Arena. Ambitionen ar att ett detaljplanearbete kan starta under 2023.

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.

Bolagsstyrelsens mal for St Bolagskommentar

o atus
verksamhetsomradet
’!‘ Fortsatta Arbetet med detaljplaneprocess
I"® Arbeta tilsammans med gallande Norra byggratten samt
Stockholms Stadshus AB, avyttring av den Sddra byggratten
kommunstyrelsen och ar mycket viktigt for Bolaget sa att
exploateringsnamnden med att ett hallbart resultat kan uppnas
utreda och utveckla bolagets pa sikt. Under denna trearsplan
befintliga markinnehav, i syfte att ar ambitionen att tillsammans
framja bostadsbyggande, med berdrda parter lyckas na
naringsliv och tillvaxt fram till konkreta resultat.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status Bolagskommentar

4?‘ Fortsatta Bolaget bedriver ett aktivt arbete
I"® Delta i utvecklingen av tillsammans med Explo och Sbk
Globenomradet och sakerstalla gallande slakthusomradets
arenornas fortsatta betydelse inom utveckling. Under perioden
ramen foér det Gvergripande arbetet kommer exempelvis

med Soderstaden i samarbete angoringspunkter upp till

med staden och med andra arenatorget hanteras vidare for
intressenter i omradet att skapa trygga och effektiva
fléden for arenabesdkare.

Bolaget kommer fortsatt deltaga i
styrgrupp for utvecklingen av
soderstaden.

.& Fortsitta Bolaget arbetar aktivt for att pa

I"® Utveckla arenorna sikt nd en verksamhet i balans
affarsmassigt med malet om en rent ekonomiskt. Forsaljningen av
sjalvfinansierad verksamhet Bolagets byggratter ar centrala i
sammanhanget och prioriteras
hogt inom SGAF. Vidare ar
Bolagets fokus hogt gallande
I6nsamhet i den [6pande
verksamheten dar matetalet
positiva driftnetton ar centralt. |
detta arbete ar aven uppfdljning
av hyresgasternas verksamhet
viktig samt att eventuella
tillaggstjanster debiteras pa
affarsmassig grund.

3.7 Stockholm ska vara en dppen, jamstalld och demokratisk stad som samarbetar
internationellt

Bolaget startade under 2022 tre stycken fokusgrupper for att lagga extra kraft och energi pa
viktiga fragor. En av dessa fokusgrupper ar tillganglighet. Detta arbete har resulterat i manga
intressanta idéer och atgarder som kan genomforas/utredas vidare. Detta arbete fortsatter
under perioden med bland annat utbildning for samtliga i Bolaget gallande tillgdnglighet fran en
rad olika aspekter.

Ett gott samarbete med arenaoperatéren i fragor gallande exempelvis hallbarhet och
tillganglighet ar mycket viktigt. Arenaoperatéren hyr alla Bolagets arenor och driver alla
evenemang som genomfors. Bolagets radighet 6ver arenaoperatorens verksamhet ar
begransad.

Bolaget efterstravar alltid en jamstalld arbetsplats med en rekrytering som sarskilt beaktar
denna fraga. | dagslaget ar exempelvis Bolagets ledningsgrupp helt jamstalld i antal mellan
kénen. Under perioden kommer arbetet fortsdtta med jamstalldhet och atgarder for
forbattringar tas fram. Den arliga medarbetarenkaten ar en viktig komponent i det fortsatta
arbetet.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

-'& Fortsétta att félja utvecklingen
av nationella och internationella
arenor och arbeta med utveckling
av arenorna och arenaomradet for
att bibehalla och starka
Globenarenornas attraktions- och
konkurrenskraft

Fortsatta

Bolaget foljer
evenemangsverksamhet bade i
Sverige samt Europa for att halla
sig ajour med utvecklingen. Under
2023 kommer arbetet med att folja
arenahyresgastens verksamhet
aven under evenemang att
pabdrjas. Detta kommer leda till att
Bolagets kunskap om
arenaverksamhet kommer att
férbattras ytterligare.

Bilaga

1. Sammanfattning trearing 2024-2026

Mats Viker
Verkstéallande direktor
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