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Sammanfattande kommentar

Analys av ekonomisk utveckling

Bolagsnivd

Budgetmassigt har bolaget planerat for ett normalar 2022 och att hantera utfall och prognos efter hur
situationen med Covid-19 fortloper. Bolaget bedomning &r att utvecklingen av bade
evenemangsverksamheten och verksamheten i Tolv Stockholm kommer paverkas 2022, dock i olika grad.
Under respektive rubrik nedan utvecklas resonemanget.

Den 28 februari 2022 upphorde de tva olika hyresavtalen gentemot arenaoperatoren och ett nytt konsoliderat
hyresavtal trddde i kraft den 1 mars 2022. Detta avtal innebar bittre mojligheter for SGAF att bedoma
framtida intdkter samt i forldngningen ocksa hogre intékter.

Tolv Stockholm

Hyresgisterna pa Tolv Stockholm, som driver restauranger samt nattklubb &r beroende av tillstrémning av
publik till arenorna. Nér restriktionerna togs bort per den 9 februari innebar det mdjlighet till normal
verksamhet. Dock ér startstrackan for evenemangsverksamheten i arenaomradet betydande vilket innebér att
verksamheten pa Tolv Stockholm har svart att nd normal publiktillstrémning under forsta halvaret 2022.

Bolaget rdknar med hyresintikter enligt kontrakt och har ingen avsikt att ge hyreslattnader under 2022.

Bolagets utfall for hyresinbetalningar inklusive tillagg forr T1 2022 for Tolv Stockholm é&r i paritet med
budget pa 9,6 MSEK.

Tele2 Arena

Verksamheten for arenaoperatoren paverkas under 2022 beroende péa effekter av Covid-19. Startstracka for
att genomfora storre evenemang sasom konserter eller foretagsevent foreligger vilket leder till att férre
liknande evenemang kommer att genomforas under 2022. Fotbollsallsvenskans matcher for Djurgarden och
Hammarby kommer att genomforas enligt plan pd Tele2 Arena. Véiren 2022 har inneburit bra
publiktillstromning vilket gynnar bolagets intdkter.

Bolaget utfall for T1 2022 gidllande Tele2 Arena uppgar till 8,7 MSEK, att jaimfora med budgeterade 10
MSEK.

Avicii Arena (Globen) - Hovet - Annexet

Nar restriktionerna upphorde den 9 februari 2022 innebar det béttre mojligheter att bedriva normal
verksamhet for arenaoperatdren. Under varen 2022 har ett antal stérre evenemang genomforts men dven for
dessa arenor finns en startstriacka géllande att genomfora evenemang. Det var forst 1 april som
verksamheten med konserter och andra evenemang drog igang pé allvar. For ishockeyn slutade bada
klubbarnas sdsong snabbt med bara ett fatal play-off-matcher. Utfallet for perioden ar cirka 0,5 MSEK
sdmre dn budgeterad niva.

Skyview

Skyview blev hért drabbat 2021 och besdkarantalet blev mycket lagt. For 2022 planeras for en atergang mot
det normala. Sommarmanaderna &r vanligtvis den bésta perioden besokarmaéssigt under éret.
Besokartillstromningen till Stockholm 2022 har stor paverkan pa bolagets intikter gillande Skyview.

Ovriga intikter

Bolaget har en del intdkter fran uthyrning mark och ytparkering. Dessa intékter forvéntas ge resultat efter
plan.

Vidarefakturering av tjanster utforda at hyresgist minskar i forhéllande till dren innan pandemin. Férre
evenemangsrelaterade tjanster utfors som en effekt av SGAFs sé kallade "fortydligade inriktning", dar
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bolaget arbetat for att fa ett storre internt fokus pé fastighetsforvaltning, och mindre pé att utfora arbete 1
samband med evenemang, som ligger utanfér SGAF:s uppdrag. Bolagets personal genomfor mer
fastighetsforvaltande arbete i byggnaderna som annars leder till hogre framtida underhéllsbehov samt arbete
som normalt sett kops av underleverantorer.

Sammanfattning intikter:

Bolagets totala intikter for T1 uppgar till 20,1 MSEK att jimfora med budget for T1 2022 som uppgér till
23,3 MSEK. Differensen bestér till storsta del pa ldgre intdkter &n den lagda normalarsbudgeten gillande
arenahyresgéstens hyresdel.

For 2022 som helhet ger gillande prognos indikation pd att bolaget inte riktigt ndr det budgeterade resultatet
som baseras pé ett normalér. Bolagets budget for helar uppgar intdktsmassigt till 70,0 MSEK. Bolagets
prognos 1 for 2022 uppgar till 67,5 MSEK

Kostnader

Bolaget fortsitter arbeta med de underhallsplaner som bolaget har budgeterat for 2022. Kostnaderna bestér
bland annat av atgérder kopplat till upprustning av Avicii Arena. Dessa budgeterade och planerade atgérder
1 verksamhet ger ett utfall for perioden pd 6,5 MSEK att jamfora med budget {or perioden pd 9,5 MSEK.

Utfallet for Bolagets kostnader for drift och skotsel ér i1 paritet med budgeterad niva.
Bolagets administrativa kostnader dr 2,0 MSEK ldgre 4n budget.

Personalkostnaderna dr cirka 1 MSEK hdgre dn budgeterat. 0,6 MSEK av detta 6verdrag beror fraimst pa en
oforutsedd pensionskostnad for tidigare VD.

Ovrigt som paverkar Bolagets resultat dr kostnader for avskrivningar samt rantekostnader. Kostnaderna for
avskrivningar 6kar med 1,4 MSEK 1 perioden till foljd av att fler projekt dr invirderat 4n budgeterat.

Réntekostnaderna dverstiger budgeterad kostnad med 0,2 MSEK och indikationerna pekar mot hogre réntor
for resterande del av 2022. Prognosen for rantekostnader &r 1 dagsléget svarbedomd.

Sammanfattning totalt resultat:

Periodens budget 2022 fore bokslutsdispositioner och skatt dr -33,4 MSEK. Bolagets resultat for perioden
hamnar pa -33,9 MSEK.

Bolagets totala budget for 2022 visar pa ett resultat pa -100,1 MSEK. Bolaget ldmnar nu Prognos 1 for helér
pa -102,5 MSEK. Skillnaderna bestéar frimsta av nagot lagre intékter &n ett normalar samt 6kade kostnader
for avskrivningar och réntor.

Kommentar projekt:

Bolaget har en investeringsbudget for 2022 pa totalt 28 MSEK framst bestdende av olika
ersittningsinvesteringar i véra arenor. Utfallet for perioden ar 17,0 MSEK . I utfallet finns en post géllande
hantering av Storkok Tele2 Arena till foljd av 16sen leasingdtagande pa 5,7 MSEK.

Under sommaren 2021 avslutades upphandlingen for den del av moderniseringen som ror arenarummet och
nedskalningen i Avicii Arena. Ett team bestdende av ett projektledningsforetag, Legends, en arkitektfirma,
HOK, och en konstruktor, SBP, som alla har en 1&ng referenslista med arena- och stadiumprojekt samt
mycket goda vitsord handlades upp. De har dessutom knutit till sig internationella konsulter fran bland
anant Ramboll och AFRY for att kunna skapa en helhetslosning. Arbetet att sdkerstélla ritt 16sningar till ratt
kostnad har pagétt under hosten 2021 samt varen 2022. Bolagets styrelse tog beslut om genomforande av
moderniseringsprojektet per 2022-03-10 och koncernstyrelsens beslut togs 2022-05-09. Ambitionen &r att
ett genomforandebeslut kan forelédggas 1 kommunfullméktige per 2022-06-13. Under perioden har 11,2
MSEK upparbetats mot géllande inriktningsbeslut.

Arbetet med kommande avyttring av den sddra byggritten har fortsatt. Frdgan bevakas dven i det pagiende
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arbetet med utvecklingen av Slakthusomradet, det nya omradet Soderstaden. Diskussioner pigar, med stod
av exploateringskontoret, med konsortiet som 2017 vann markanvisningstavlingen for del av Arenan 9,
avseende ett markanvisningsavtal for denna del.

Bolagets uppgift

Bolagets uppgift ér att tillhandahalla och utveckla &ndamélsenliga lokaler och anldggningar for
evenemangsverksamhet av god kvalitet. Bolaget arbetar kostnadseffektivt och planerande med drift, skotsel,
underhll och investeringar av vara byggnader och mark.

Under 2022 fortsétter arbetet med att utveckla Bolagets processer och arbetssétt. Detta arbete kombineras
med ett 0kat fokus pa driftsdkerhet och att identifiera sirbarheter i vira system.

Arbetet med modernisering av Avicii Arena fortsétter. Genomforandebeslut 1 kommunfullmiktige planeras
till 2022-06-13.

1. En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla
&

1.1 I Stockholm iir ménniskor sjalvforsorjande och vigen till arbete och svenskkunskaper iir kort

Bolaget har ett samarbete med arbetsmarknadsforvaltningen och ingér i1 stadens integrationspakt. D& bolaget
ar timligen litet sd prioriteras ett omrade i taget for att skapa goda forutsittningar for ett langsiktigt arbete
och engagemang bland bolagets anstillda. Bolaget planerar for att kunna erbjuda en plats for en
Stockholmsjobbare under hosten 2022.

Bolagets arsmél for 2022 dr att ta emot 6 feriejobbare genom stadens forsorg. Planeringsarbetet pigar for att
pa ett bra sitt ta emot dessa feriejobbare.

Vidare prioriterar Bolaget stadens arbete med nyanlédnda genom satsningen Stockholmsmentor. I géllande
omgéang 2021/2022 &r 5 personer av Bolagets anstéllda verksamma i detta program. I 6vrigt har Bolaget och
arbetsmarknadsforvaltningen kontakt for att se till att forvaltningen fir kontakt med upphandlade
leverantorer i samband med den dialogklausul som finns med SGAF:s alla upphandlingar.

Bolagsstyrelsensﬂ mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

W . Antal aspiranter som 0 st 0 st
fatt Stockholmsjobb

Analys

W @ Antal tilhandahalina 0 6 st
platser for feriejobb

Analys

Bolaget kunde ej ta emot
feriejobbare sommaren 2021
pa grund av Covid. Gladjande
nog kunde vi ta emot 4 st
feriejobbare under hostlovet
pa ett coronasakert satt.

For 2022 kommer bolaget ta
emot 6 st feriejobbare under
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Bolagsstyrelsens mal for . Periodens o g
verksamhetsomradet Lite[LE1ET? utfall Arsmal astiuet

sommarperioden.

’!‘ . 0 0 st
I Antal tillhandahallna

platser for kommunala

visstidsanstallningar

Analys

¥ @ antal tilhandahalina 0 1 st
platser fér Stockholmsjobb

Analys

ﬁ . Antal ungdomar som 0 st 6 st
fatt feriejobb i stadens regi

Analys

1.2. Stockholm ir en trygg, siker och vilskott stad att bo och vistas i

Bolaget bedriver en kontinuerlig inventering av vilka atgidrder som kan utforas for att 6ka tryggheten och
sdkerheten pd utomhus- och torgytorna i arenaomridet. Arenor har pekats ut av Myndigheten for
samhillsskydd och beredskap (MSB) som omrdden som kan utséttas for olika former av attentat. Eftersom
alla torgytor i arenaomrédet ingar i en samféllighetsforening tillsammans med Corem (som dger Globen
Shopping samt kontorsbyggnaderna) och Strawberry (som dger hotellet) drivs fragorna gemensamt mellan
dessa tre parter.

Sedan ett par ar tillbaka arbetar SGAF tillsammans med samféllighetsforeningen med att fornya, utveckla
och trygghetssdkra utomhusytorna. Det sker genom det sa kallade ”Designprogrammet” dér omrédet under
en 5-arsperiod (med start 2020) succesivt ska fa ny belysning, helt ny skyltning, forbittrade sittytor och
forbéttrade rabatter och véxtlighet. Under 2022 kommer bland annat utdkad skyltning och uppséttande av
entréportaler till omridet att ske.

For att motverka antagonistiska hot kommer omradet utvindiga papperskorgar att bytas ut under ett par érs
tid och erséttas med bombsékra papperskorgar. Forarbetet paborjades under 2021 for att planera hur
papperskorgarna ska kunna fastas pé ett sidkert sétt i marken. Installationen av den forsta omgéngen
genomfordes 2021 och installationer av fler kommer ske under 2022.

SGAF har ett idag eupphandlad entreprendr som har hand om klottersanering pa bolagets fasader och som
dven sanerar de markytor som inte ingér i samfélligheten. De ronderar 4ven omradet for att upptiacka klotter
och klistermédrken, speciellt infor och efter matcher for att undvika att lagspecifika mérken skapar ytterligare
problem. Samfilligheten har d&ven upphandlat ett renhallningsbolag som hanterar alla gemensamma ytor for
SGAF, Corem och Strawberry.

Sommaren 2021 etablerades en bana (mélad pd betongen) pa torget soder om Tele2 Arena, pd Svenne
Berkas Torg for att tva Rollerderbyforeningar skulle kunna nyttja ytan nér den inte behovs for uppstillning
av evenemangsfordon eller som utrymningsyta vid evenemang. Detta har bidragit till att féreningar som haft
svart att finna yta kunnat utdva sin sport, i kombination med att det skapat liv och rorelse pa den del av
arenaomradet som kan upplevas 6dslig. Glddjande nog har denna satsning tagits emot vil och verksamhet
pagar frekvent dven under 2022.

SGAF har kontinuerlig kontakt med badde Globenpolisen och supporterpolisen. I samband med
hogriskmatcher i fotboll deltar SGAF i samverkansforum dér arrangor, arenaoperator, polisen samt en lang
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rad andra aktorer deltar. Bolaget har dven en kontinuerlig kontakt med Globenpolisen vad avser planeringen
av det nya Slakthusomradet i Soderstaden, for att kunna hjilpa exploaterings- och stadsbyggnadskontorens
arbete med att skapa en ny stadsdel som kan leva i symbios med det befintliga arenaomradet. En del 1
SGAF:s arbete, for att bidra till utvecklingen av Slakthusomradet, ér att beskriva och forklara olika
konsekvenser av att bebygga Slakthusomradet med nya tunnelbaneuppgéngar intill nordens storsta
evenemangsomrade. Hir ingar en mingd 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 forstd, 1 syfte att kunna skapa en
god och siker stadsutveckling i omradet.

SGAF har kontakt med sékerhetsavdelningen pa SLK i de fall det foreligger behov att diskutera olika
aspekter pd sikerhet och trygghet i arenaomradet. Bolaget deltar dven i Stadens interna
samverkanskonferens for sikerhetsfragor (SISS).

SGAF har daglig kontakt med arenaoperatoren, Stockholm Live, och deras sékerhetspersonal, samt dven
med Stockholm Lives vaktbolag och far pa sa vis tidig indikation pa avvikande héndelser. I detta ingar dven
en kontinuerlig dialog kring mdjliga forebyggande dtgirder.

SGAF genomfor "Trygghetsinventering” i Globenomradet tillsammans med polisen, fastighetségarna i
samfilligheten, Stockholm Parkering och hyresgasten Stockholm Live aterkommande. Syftet har varit att
identifiera otrygga platser i omradet, och tillsammans finna I6sningar.

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

For att 6ka bolagets kunskap om sérbarheter 1 bolagets IT-milj6 har bolaget genomf{6rt med hjélp av
sikerhetskonsulter en penetrationstest av system under 2021. Underlaget fran dessa tester anvéands for att
atgarda eventuella brister, men dven for att skapa en hogre medvetenhet i bolaget om trygghet och sdkerhet
utifran ett IT-perspektiv. Detta dr en mycket viktig fraga for Bolaget under 2022. Bolaget kommer anlita IT-
expertis frin ett av stadens bolag for att sékerstélla rétt resultat.

Bolaget har utvecklade rutiner for att leva upp till gdllande dataskyddsforordningen/GDPR. Bolaget har ett
dataskyddsombud som hanterar utvecklingen framét. Under hosten 2021 genomfordes en analys av
foljsamhet inom omrédet av revisionskontoret. Synpunkter fran revisionen har beaktats och kommer att
integreras 1 det fortsatta arbetet.

Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
’i Installation bombséakra
"® Arbeta for 0kad trygghet papperskorgar i
och sakerhet i arenaomradet Globenomradet
och arenorna Analys

0

Namnder och
bolagsstyrelser ska omsatta
lardomar fran krishanteringen
av pandemin i uppdaterad
beredskapsplanering, sdsom
krisledningsplanering,
kontinuitetsplanering och
krisledningsévningar
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Bolagsstyrelsens mal for Periodens

verksamhetsomradet bl utfall Arsmal Pl

Analys

1.3. I Stockholm nér barn sin fulla potential d4 Stockholms skolor och forskolor ir de biista i Sverige

1.4. I Stockholm fir miinniskor i behov av stod insatser i tid priglade av hog kvalitet, evidens och
riattssikerhet

1.5. I Stockholm har ildre en tillvaro som priaglas av hog kvalitet, trygghet och sjalvbestimmande

2. En héllbart vixande och dynamisk storstad med hog tillvixt
o

2.1. Stockholm har Sveriges bista foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt niaringsliv

SGAF har under aret fortsatt att annonsera upphandlingar gillande tjinster och produkter, dir mojligheterna
har funnits for foretag av alla storlekar att delta. I detta arbete satsar SGAF pa att, i enlighet med LOU,
undanréja alla krav som dr oproportionella. I 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 bjod in till bade dialog innan och till sjdlva upphandlingen, for att visa pa foretagens mojligheter och
uttryckligen efterfraga kreativ kompetens fran innovativa foretag.

SGAF har fyra hyresgister, varav tre bestar av mindre foretag som i grunden drivs av egenforetagare.
Genom goda samarbeten har SGAF kunnat stddja och rddgdra med hyresgésterna pa olika vis, vilket vi kan
se bidragit till att flera av dem undgétt konkurs under pandemin.

SGAF har fortsatt med det stora underhéllspaket som lanserades initialt i pandemin, med atgérder i framst
Avicii Arena. Genom dessa insatser har SGAF sysselsatt ett stort antal ramavtalsleverantorer, som i sin tur
kunnat sysselsitta personal och underleverantdrer.

SGAF ingar sedan flera &r tillbaka i en samféllighetsforening i Globenomréadet. Med start 2020 har SGAF
tillsammans med de nérliggande fastighetsdgarna Corem/Globen Shopping och Strawberry/Quality Hotel
Globe sjosatt ett projekt for att fornya, utveckla och bland annat tillginglighetsanpassa utomhusmiljoerna i
Globenomradet. Under en feméarsperiod ska utomhusmiljoerna succesivt uppgraderas och ska fa nya
vilkomnande entréportaler, ny belysning, trevligare sittytor, mer gronska och tydligare skyltning. Under
2022 fortsétter arbetet med att utveckla omradet.

Under pandemin kom SGAF i kontakt med de tva idrottsféreningarna Stockholm Roller Derby och Royal
Swedish Roller Derby, som genom ekonomiskt stod fran bland annat idrottsférvaltningen kunnat finansiera
SGAF:s iordningsstillande av betongytan pa Svenne Berkas torg (sdder om Tele2 Arena) for Roller Derby-
traning och matcher. Genom detta sa har den tidigare relativt 6de ytan, fyllts med liv och rorelse under
manga av dygnets timmar. Dessutom sd ar det ett flexibelt nyttjande av ytan, som gor att ytan direkt kan
stdllas om vid evenemang t.ex. for utrymning. Parallellt har tva idrottsforeningar, med fraimst kvinnor och
barn, fatt tillgang till trinings- och matchytor vilket de tidigare inte haft i den utstrdckningen.
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SGAF deltar dven fortsittningsvis med utvecklingen av Slakthusomrédet, nya omrédet Soderstaden, dir
Tele2 Arena ingar och dven SGAF:s byggritter for att bygga ut Tolv Stockholm. Ett av SGAF:s viktigaste
uppdrag i detta dr att bidra med kunskap om det existerande evenemangs- och arenaomradet och hur det pa
ett framgingsrikt sitt ska kunna integreras med det nya Slakthusomradet. I detta ingar det att SGAF bland
annat behover pévisa att det dr en tung evenemangslogistik kopplad till arenorna med ménga
evenemangsfordon, och hur detta ska samexistera ett helt nytt bostadsomréde. SGAF visar dven hur
besokarfloden fungerar under dygnets timmar, hur specifika och parallella evenemang med mer &n 60 000
besokare 1 omradet paverkar, utveckling av antagonistiska hot i samhillet och vilka parametrar som &r extra
viktiga att ta hdnsyn till 1 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 vilfungerande, attraktiv och séker helhet 1 S6derstaden.

2.2. Stockholm byggs attraktivt, téitt och funktionsblandat utifrdn minniskors och verksamheters
skiftande behov

Arbetet med utvecklingen av den norra byggrétten fortsétter under 2022. Pa byggrétten avses det att byggas
800-1000 bostider, kontor och handelslokaler. Ambitionen ir att arbetet kan resultera i en detaljplan for
Soderstadion- och Hovettomterna, dir Wallenstam/Ake Sundvall/Castellum utsags till vinnare i en
markanvisningstdavling i slutet av 2017. Ett arbete pagéar med att upprétta ett markanvisningsavtal med detta
konsortium.

Bolagsstyrelsensamal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
.‘!‘ _ _ Aktivt deltagande
"® Delta i uﬂtveckllngen av tillsammans med Explo och
Globenomradet och SBK avseende utvecklingen
sakerstalla arenornas av Slakthusomradet
fortsatta"betyd.(.alse inom Analys
ramen foér det 6vergripande
arbetet med Séderstaden i
samarbete med staden pch Styrgruppsdeltagande for
med andra intressenter i utveckling Soderstaden.
omradet

Analys

2.3. Stockholms infrastruktur frimjar effektiva och hillbara transporter samt god framkomlighet

Bolaget arbetar for att transporter utforda 1 tjénsten (av bade egen personal och de som arbetar pd uppdrag
av bolaget) sker hallbart och miljéanpassat. I princip alla transporter i tjénst sker per buss, tunnelbana eller
elbil. Bolagets transporter inom arenaomradet sker med eldrivna sa kallade golfbilar.

Bolagets tillhandahaller inga parkeringsplatser publikt. Den begrinsade mingden parkeringsplatser vid
bolagets byggnader som finnes anviands framst for entreprenorer och hyresgéster samt annat liknande behov
kopplat till arenorna och dess verksambhet.
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2.4. Stockholm ir en modern kultur- och evenemangsstad med en stark besoksnéring

Per 2022-03-01 trddde ett konsoliderat hyresavtal 1 kraft som ersatte de tva befintliga som reglerade
forhallandet mellan bolaget och arenaoperatéren. Genom att konsolidera befintliga avtal och skapa ett nytt
hyresavtal har parterna skapat mgjligheter for bolagen att kunna fokusera pé sina respektive
karnverksambheter, vilket ska gynna Stockholms stads evenemangs- och besoksnéring.

Bolaget arbetar med projektet modernisering Avicii Arena (Globen), utifran inriktningsbeslut fran
kommunfullmaktige 2018, {for att kunna erbjuda en modern arena for framtiden. En dialog sker &ven med
hyresgésten och andra intressenter for att sékerstélla ett bra resultat. Ambitionen &r att genom innovativa
l6sningar kunna modernisera Avicii Arena och framtidssdkra en bra arenaupplevelse, vilket ska bidra till en
langsiktigt hallbar besoksniring for Stockholm. Genomférandebeslut dr uppe 1 kommunfullmaiktige for
beslut 2022-06-13.

Genom SGAF:s deltagande i styrgrupp for utveckling av S6derstaden 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
besoksniringen for Stockholm.

Bolagsstyrelsensemal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

.‘!‘ ) Aktiv forvaltning och

"B Arbeta for att utveckling av torgytor kring
arenaomradet och arenorna arenorna for att skapa en hdg
har en hdg tillganglighet for tillganglighet

olika grupper av besokare Analys

’!‘ ) » Folja

"R Fortsatta att folja evenemangsverksamhet i
utvecklingen av nationella Sverige och Europa

och internationella arenor och Analys

arbeta med utveckling av
arenorna och arenaomradet
for att bibehalla och starka
Globenarenornas attraktions-
och konkurrenskraft

2.5. Stockholm ér en héllbar stad med en god livsmiljo

Bolaget har under pandemin kunnat nyttja tiden maximalt for att utfora atgérder 1 frimst Avicii arena. Bland
atgdrder som har inneburit stor effekt pa vatten- och energianviandning kan nidmnas nirvarostyrd energisnal
belysning och vatteneffektiva toalettpaket. Bolaget genomfor en rad atgérder for att minska
energianvandningen och planerar dven for ytterligare atgérder tillsammans med energikonsult. Bolaget
planerar dven for en utdkning av solcellsanldggningarna. Fragan utreds just nu och en upphandling kan
forhoppningsvis ske under 2022.

Bolagsstyrelsens mal for Periodens

verksamhetsomradet iz lleter utfall Arsmal LA

’?‘ i Uppratta en plan for
"R Fortsatta arbeta med energieffektiviseringar
energieffektivisering och

Analys
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Bolagsstyrelsens mal for Indikator Periodens

verksamhetsomradet utfall Arsmal Aktivitet

férnyelsebar energi

Bolaget genomfor
underhallsatgarder pa Avicii
Arena som innebar stora
mojligheter till
energieffektiviseringar. Bland
atgarder kan ndmnas
moderna ventilationslésningar
som sparar energi och
narvarostyrd och
energieffektiv belysning.

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,
fiarrvédrmeoptimering,
belysningsprojekt med mera.
Under 2022 har arbetet med
prioriteringar och
kompletteringar av materialet
inletts, vilket sedan kommer
att utmynna i konkreta
atgarder och aktiviteter som
kan registreras och féljas upp i
ILS, med direkt koppling till
miljdprogrammet.

© Utreda méjligheterna till
utdkade solcellsanldggningar

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 kravde
kompletterande
undersdkningar for att
eventuellt bli ett
beslutsunderlag. Bolagets
ambition ar fortfarande att
kunna genomféra en utokad
solcellsanlaggning for Tele2
Arena.

v [ Andel bygg- och 100 %

anlaggningsentreprenader i
stadens regi som uppfyller
stadens krav avseende
anvandning av
Byggvarubeddmningen (BVB)
eller darmed jamforliga
system
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

Analys

SGA Fastigheter arbetar
konsekvent efter
byggvarubedémningen och
staller ej férhandlingsbara
krav pa entreprendrerna att
anvanda detta. Vi har dock
ingen digital loggbok enligt
byggvarubedémningens
projektplats. Bolaget har
genomfort ett intensivt arbete
i framst Avicii Arena under
pandemitid dar
byggvarubedémningen har
varit central.

W El- och

varmeproduktion baserad pa
solenergi

Analys

Bolaget har haft problem med
driften av den ena
solcellsanlaggningen vilket
indikerar att vi ej kommer att
na uppsatt mal pa 40 MWh
fér 2022.Tyvarr har reparation
av solcellspanelerna dragit ut
pa tiden eftersom det maste
goras under den hyfsat varma
perioden pa aret, och dels
innebar den foérlangda
fotbollssasongen att det
spelades fotboll fram till 4
december, och déarefter har vi
inte kunnat hitta en lucka for
att genomféra arbetet.

40 MWh

ﬁ Relativ
energieffektivisering i stadens
verksamheter
(fastighetsforvaltande bolag
och namnder)

Analys

Gladjande nog har
evenemangsverksamheten
dragit igang igen efter
pandemin vilket ger positiva
effekter pa exempelvis
bolagets intékter. Daremot
innebar en 6kad aktivitet i
arenorna att
energiférbrukningen gar upp.
Bolaget har stort energifokus
och har tagit fram
handlingsplaner for att
fortsatta
energieffektiviseringen. Dock
rader det i dagslaget
osakerhet om hur uppsatt mal
gallande relativ

4%
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Bolagsstyrelsensﬂ mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

energieffektivisering kan nas.

ﬁ '.' Totalt kdpt energi i 8 GWh

stadens verksamheter
Analys

Det ar enbart kopt energi med
SGA Fastigheter som motpart
som ingar. Utfallet kdpt energi
for perioden ar 3,3 GWh.
Bolagets bedémning ar att
det finns goda mojligheter att
na uppsatt mal.

> Miljékonsekvens vid
kommande byte
konstgrasplan

Analys

Med stor sannolikhet kommer
konstgrasplanen for Tele2
Arena bytas under slutet av
2022 eller i bérjan av 2023.
Bolagets ambition ar att
genomféra detta byte av
konstgrasplan med platsfritt
granulat, och om méjligt
utifran regelverk for nationellt
och internationellt spel.

© Plan fér att fortsatta
anvanda digitala méten och
arbetssatt i en storre
utstrackning aven efter
pandemin.

Analys

SGAF har under 2022 tittat pa
vilka méjligheter 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 bor se ut. De
digitala arbetssatten och de
digitala métena har en
framtradande roll i det nya
normala och riktlinjer for nar vi
traffas respektive nar arbete
kan ske digitalt ar framtaget.
Ett hinder som SGAF ser, dar
bolaget ar beroende av
staden, ar att Skype ar ett
motesverktyg som inte ligger i
niva med andra
marknadsledande
motesverktyg.
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3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden
@

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

Med den redogorelse som finns under analys 'ekonomisk utveckling' framgar det att bolaget inte riktigt nar
uppsatt budget.

Under december 2021 undertecknades ett avtal med arenaoperatdren som innebar en sammanslagning av
befintliga hyresavtal. Det nya avtalet, som borjar gilla 2022-03-01, innebdr ett tydliggdrande av
avtalsforhdllandet mellan parterna. Avtalet godkdndes av Bolagets styrelse 2022-01-11 och hanterades pa
koncernstyrelsemote 2022-01-24. Avtalet innebér vidare stora mojligheter dar framtida
samverkansmojligheter, istéllet for kritiskt granskande, premieras. Ett fokus pé utveckling for att skapa fler
evenemang och hogre omséattning mojliggors, vilket leder till béttre I[6nsamhet bade for Bolaget och
arenaoperatoren.

SGAF fortsitter arbetet med upphandlingsfragor. Ett flertal ramavtalsupphandlingar har genomforts under
aret med lyckade resultat, vilket bland anant leder till lagre kostnader och/eller battre kvalitet. Sedan 2020
anvénder bolaget upphandling- och avtalssystemet Kommers, vilket skapat &nnu battre ordning och reda for
bolaget.

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

Utvecklingen av riantekostnad och balansomslutning forutsétter full tickning av resultatet via

koncernbidrag. D4 en relativt stor post av bolagets kostnader och resultat bestar av rantekostnader och
avskrivningar dr det av vikt att en avyttring av markinnehav sker sé ett 1dngsiktigt hallbart resultat over tid,
kan uppnas pa sikt. En dialog &r pagédende géllande bolagets markinnehav med Stockholms Stadshus AB.
En del i att kunna frigéra mark till forsdljning ar Bolagets arbete med moderniseringen av Avicii Arena.
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 sélja marken (den s.k. Norra
Byggritten). Den markforséljningen ska finansiera Tele2 Arena, sa att lanen, med tillhdrande rantekostnader
om cirka 22 mnkr drligen, kan amorteras av. Framgangen med ett nytt hyresavtal har direkt koppling till den
modernisering som planeras, och de bagge paverkar varandra.

Investeringarna for fastslagen plan uppgér under 2022 till 28 MSEK. Bolagets har kunnat genomfora
investeringar bade rationellt och kostnadseffektivt under 2022-2021. Eftersom arenorna har haft avsevért
farre evenemang har arbetet kunnat bedrivas utan avbrott och med mer effektiva maskiner. SGAF:s
beddmning ar att bolaget har kunnat utféra avsevért mer investeringar for varje nerlagd krona. Under 2022
finns inte samma majligheter men ett bra planeringsarbete tillsammans med arenaoperatdren ger SGAF
forutséttningar att bedriva ett sa effektivt arbete som mojligt.

Arligen externvirderas Bolagets totala fastighetsbestind. Glidjande nog dkar Bolagets virde bide gillande
byggratter och den 16pande verksamheten. Bolagets bedomning &r att en bidragande orsak ar det
strukturerade arbetet som sker géllande Bolagets fortydligade inriktning for att arbeta med
fastighetsforvaltning.

Bolagsstyrelsensﬂmal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

_‘?‘ w @ Uppfdljning 135,71 % -8 Mnkr | % Arbete med att fa fram nya
"® Utveckla arenorna resultatmatt driftsnetto hyresavtal

affarsmassigt med malet om Analys
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Bolagsstyrelsens mal for

Periodens

verksamhetsomradet el ey utfall Arsmal SR

en sjalvfinansierad Analys

verksamhet Punkten slutférd da nytt avtal
En indikator for bolagets tradde i kraft per 2022-03-01
férméga att uppvisa positiva . ;
driftsnetton. Driftnetto for Service till hyresgast ska
bolaget ar de delar som ar debiteras pa affarsmassig
paverkningsbara inom drift grund
och forvaltning. Bolaget Analys
jobbar aktivt med att
synliggora vad var och en kan Bolaget har genomfart ett
bidra med for att forbattra arbete med att tydliggora den
driftnetto. Utfallet for framtida inriktningen for
nyckeltalet hamnar pa -1,8 bolagets verksamhet. Fokus
MSEK for perioden att ska i storre utstrackning utga
Jamfora med b_L_’dget for fran fastighetsforvaltning och
perioden som ar -2,8 MSEK. att ta hand om bolagets
For 2022 ar arsbudgeten --8 byggnader, vilket i sin tur
MSEK fér detta nyckeltal och innebar mindre fokus pa
prognos 1 indikerar pa -6 hyresgésternas
MSEK. Budget for detta evenemangsverksamhet.
nyckeltal baserades pa ett Under varen 2022 genomférs
normalar (se aven ett arbete med att tydliggéra
kommentar under indikatorn rollerna fér bolaget respektive
resultat efter finansiella arenaoperator vilket ska
poster). Eftersom bolagets resultera i tydliga mallar och
langsiktiga mal ar att ha en instruktioner for bagge parter.
verksamhet i ekonomisk
balans ar detta en viktig
intern indikator.
5!‘ ' 18 %
I Andel administrations-
och indirekta kostnader
Analys
Arbete pagar kontinuerligt i
bolaget med att vara
kostnadseffektiva och
affarsmassiga. For tertial 1
2022 nar Bolaget 15,8 %
gallande uppsatt nyckeltal.

0% 28 mnkr Hantera kommande

-’i . Avvikelse

investeringsbudget, %
Analys

Under perioden har
investeringarna uppgatt till
17,0 MSEK kopplade till
ersattningsinvesteringar i
Avicii Arena dar budget for
aret gallande investeringar ar
28 MSEK.

Investeringar kopplade till
moderniseringsprojekt
Globen 2.0 har ett utfall i
perioden pa 11,2 MSEK .
Moderniseringsprojektet
svarar mot inriktningsbeslut
taget 2018 och &r inte med i
gallande budget. Planen ar
att ett genomférandebeslut

moderniseringsprojekt enligt
stadens styrmodell fér
investeringar

Analys

Enligt plan kommer beslut om
genomférande tas i
kommunfullméaktige per 2022-
06-13.
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Utfallet resultat efter
finansnetto for tertial 1 2022
hamnar pa -33,9 MSEK.

Budget for tertial 1 2022 ger
ett resultat pa-33,4 MSEK.

Budgeten for 2022 fastslogs
till ett resultat pa -100,1
MSEK efter finansnetto och
bolaget Idmnar nu prognos 1
for 2022 pa -102,5 MSEK.

Budgeten fér 2022 baserades
pa ett normalar efter dialog
med &gare. Restriktionerna
slapptes i februari 2022 vilket
inverkar positivt pa bolagets
intakter. Dock finns det en
startstracka for
arenahyresgastens bokningar
vilket ger en osékerhet
gallande SGAF:s intakter for
2022.

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

Bolagsstyrelsensﬂmal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
tas i kommunfullmaktige per
2022-06-13.
’i -33,9 -100 Félja upp
F Resultat efter evenemangsverksamheten i
finansnetto(mnkr) arenorna for att sékerstilla att
Analys verksamheten pa ett

affarsmassigt satt bidrar till att
forbattra Bolagets resultat

Analys

Strukturerad uppf6ljning av
alla underhalls- och
investeringsprojekt

Analys

3.2. Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Bolaget har genomfort ett arbete med att digitalisera alla relevanta ritningar och bygghandlingar. Arbetet &r
slutfort och ett arbete med en effektiv och kvalitetssékrad forvaltningsetablering inleddes hosten 2021 och

slutfors under 2022 sé vi 1 framtiden alltid har uppdaterade ritningar.

Under 2019-2020 har bolaget infort ett nytt fastighetssystem vilket mojliggor en 6kad digitalisering samt
moderna tidssparande hjdlpmedel. I samband med detta ses dven ett flertal processer och arbetssitt over for
att skapa ett effektivare bolag. Arbetet med ett effektivare bolag fortsitter under 2022.

Resultaten frdn senaste medarbetarundersokning i januari 2022 visade pa ett oférandrat medskapandeindex
med resultat 80. Bolaget vill fortsitta utvecklingen fér medskapandeindex och har hga ambitioner géllande
kompetensutveckling och ansvarstagande. Att vara en attraktiv arbetsgivare ar mycket viktigt och prioriterat
for bolaget. I gillande verksamhetsplan for 2022 ar medarbetarskap och ledarskap ett fokusomrdde som
kommer att f6ljas upp pé de méanatliga personalmétena.

Bolaget jobbar aktivt med att forebygga korruption och jiv. Arliga genomgéngar genomfdrs av VD inom
omradet och alla anstéllda ar vdl medvetna att bolaget har nolltolerans mot korruption och jav. Bolaget
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undersoker drligen om anstéllda har sidouppdrag ("bisyssla") och VD godkédnner/avslar eventuella
sidouppdrag. Vidare dr det nolltolerans att anvdnda bolagets upphandlade leverantorer privat.

Bolaget fortsitter arbetet med avtalstecknande och avtalsefterlevnad. Bolaget inforde ink&ps- och
avtalssystemet Kommers under 2020 som ett led 1 det fortsatta arbetet med inkdp-och avtalsfragor. Samtliga
avtal finns numera i detta system och dven alla upphandlingar. Under 2022 ska arbetet med systematisk

uppfoljning av leverantorer och dess avtal forbéttras.

Under hosten 2021 genomfordes en analys inom avtalsuppfoljning av revisionskontoret. Synpunkter fran
revisionen kommer att integreras i det fortsatta utvecklingsarbetet under 2022.

for att behalla, utveckla samt
rekrytera verksamhetskritisk
kompetens.

aktiviteter ska genomféras
under verksamhetsaret.

Analys

Bolagets ambition ar att
kunna genomféra minst tva
stycken fysiska

sammankomster under 2022.

Att traffas igen fysiskt under
avslappnade férhallanden ar
en 6nskan av bolagets
personal.

Bolagsstyrelsensﬂ mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
_;‘ . w @ Avyttring av tomterna 100 % 100 % Detaljplaneprocess norra
“® Arbeta tilsammans med | f5r Sgderstadion och Hovet byggrétten samt avyttra sddra
Stockholms Stadshus AB, samt sédra byggrétten byggratten
kommunstyrelsen,
exploateringsnamnden med Analys Analys
att utreda och utveckla
bolagets befintliga Arbetet med kommande
markinnehav, s& att avyttring | avyttring av norra respektive
kan genomforas sOdra byggratten fortsatter i

dialog med Stockholms

Stadshus AB.
ﬁ Ha en langsiktig planering | = . Gemensamma 2

W Séakerstalla att
gemensamma arbetssatt,
processer och systemstod
anvands

Fortsatt arbete med modell
for implementering och
forvaltning styrdokument for
Bolaget.

Analys

Systematiskt arbete med
upphandlingar genom
Kommers

Analys

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

Bolagets varuinkop ska
ske genom stadens centrala
avtal eller Adda (SKR)

Analys

Bolaget fortsatter arbetet med
avtalstecknande och
avtalsefterlevnad. Bolaget
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

inférde inkdps- och
avtalssystemet Kommers
under 2020 som ett led i det
fortsatta arbetet med ink6p-
och avtalsfragor. Samtliga
avtal finns numera i detta
system och aven alla
upphandlingar. Under 2022
ska arbetet med systematisk
uppféljning av leverantorer
och dess avtal forbattras.

(> Strukturerat arbete med
upphandling av tjanster,
material och entreprenader

Analys

Bolaget har sedan ca 3 ar
ramavtal med
upphandlingskonsult, vilket
resulterat i an mer
professionella upphandlingar
som lett till funktionella avtal
med sankta 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 kravstalla
avtalens innehall och malet
med upphandlingen.
Dessutom har SGAF infor det
stadsdvergripande avtals- och
upphandlingssystemet
Kommers, vilket lett till annu
battre struktur och rutiner. Ett
fortsatt utvecklingsarbete ar
att arbeta &nnu mer med
uppfdljning av avtal och
leverantorer sa att detta sker
systematiskt och
aterkommande.

E’ Aktivt
Medskapandeindex

Analys

| senaste undersdkningen
erhdlls ingen rapport for
fordelning man/kvinnor pa
grund av for fa svar av
kvinnor da vi ar ett bolag med
fa anstallda.

80

83

E’ . Andel

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

0 %
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

Analys

Bolaget genomfér
avstamningar av investerings-
och underhallsprojekt pa ett
strukturerat och
aterkommande satt. Vid
dessa avstdmningar laggs
stort fokus pa slutkostnad och
efterlevnad av budgetbesilut.

Bolaget har inga projekt med
genomfdrandebeslut 6ver 300
mnKkr.

Ambitionen ar att
kommunfullmaktige tar beslut
om modernisering Avicii
Arena under juni manad.

'{‘? . Andel upphandlade
avtal dar kontinuerlig
uppfoljning genomfoérts

Analys

Bolaget kommer under 2022
fortsatta utveckla arbetet med
kontinuerlig uppfdljning. En
férbattringspotential géllande
hur vi agerar vid
leverantorsuppfoljningsmoten
ar identifierad.

100 %

'3? . Andel upphandlingar
dar marknadsdialog har
genomforts

Analys

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

100 %

'3 '.' Index Bra

arbetsgivare
Analys

Arsmal 84 ligger kvar for
bolaget.

84

ﬁ . Sjukfranvaro

Analys

Sjukfranvaron ar fortsatt
mycket 1&g inom Bolaget och
periodens utfall ar 1,31%
totalt vilket understiger
arsmalet om en sjukfranvaro
pa max 4%. Bolaget har inte
haft ndgon sjukskrivning

1,3 %

4%
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Bolagsstyrelsensﬂ mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

langre an 14 dagar under

perioden.

'3 '.' Sjukfranvaro dag 1-14 1.3 % 2%

Analys

Korttidssjukskrivningen ar

fortsatt mycket lag i Bolaget.

Under perioden ar den totala

sjukfranvaron dag 1-14

1,31%

A

() Periodisk genomgang av
behdorigheter i
ekonomisystemet har
genomfoérts
Analys
() Samarbetsprojekt med
KTH RISE
Analys
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