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Analys av bolagets verksamhet

Bolagets budget 2027 ar -178,5 mnkr.
Inriktning 2028 -176,8 mnkr.
Inriktning 2029 -172,8 mnkr.

Da en relativt stor post av bolagets kostnader och resultat bestér av rantekostnader och avskrivningar som
bolaget innehar &r det av stor vikt att en avyttring av markinnehav sker sa ett 1dngsiktigt hallbart resultat
over tid, kan uppnas pa sikt.

Bolagets modernisering av Avicii Arena har gjort att arenan nu dr uppgraderad for att kunna hantera en
mangd olika sorters evenemang. Detta dr en viktig pusselbit i Bolagets intdkter under lang tid framdver och
samt dven viktigt for Stockholm stads ambition att vara en ledande evenemangsstad.

Bedomningen ér att evenemangsverksamheten har alla mojligheter att bedriva en mangsidig och omfattande
verksamhet under perioden. Hur utvecklingen defakto blir for olika sorters event i arenorna ar svarbedomt.
Bolaget har kontinuerliga samtal med arenahyresgisten for att fa vetskap om hur evenemangsverksamheten
utvecklas. Hur mycket detta paverkar vara hyresintikter som delvis dr omséttningsbaserade ar som alltid
svarbeddmt och beror pa en rad faktorer som Bolaget inte har rddighet dver.

Dérutover har nya faktorer lagts till i och med budgetuppdrag 2026 dir SGA Fastigheter ska tillsammans
med kommunstyrelsen, Stockholms Stadshus AB, exploateringsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och
idrottsndmnden se over forslag som mojliggor en utveckling av Globenomradets norra delar (“norra
byggrdtten”), ddr stadsutveckling och losningar for evenemangsverksamhet och idrott ges utrymme. En
analys ska goras gdllande en eventuell méjlighet att dven framéver inkludera en is-pist med liktarkapacitet
i omradet. 1 avvaktan pa detta ska Hovet tillsvidare std kvar. Det i sin tur adderar ytterligare
underhéllsdtgirder for Bolaget.

Turistattraktionen Skyview har svart att locka tillrdckligt med besokare for att uppvisa positivt resultat.
Samtidigt dr anldggningen komplicerad med kostsamma felavhjidlpande underhallsatgérder vilket gor
ekvationen svar. En utredning pagéar under 2026 for att identifiera atgarder som forhoppningsvis kan vénda
trenden. I perioden &r ett O-resultat budgeterat for Skyview.

For Bolagets verksamhet i Tolv Stockholm ar bedomningen att 2027 kan bli ett normalt &r med intékter
enligt gillande kontrakt. Under 2028 ska kontrakt omforhandlas vilket innebér bade risker och mdjligheter. I
nu framlagd treérsplan dr beddmningen att hyresnivaer fortsatter med samma villkor som i géllande kontrakt
under resterande del av perioden.

Kostnadsmaéssigt arbetar Bolaget strukturerat och kostnadseffektivt med drift, skotsel, energi, administration
etc for att leverera ett positivt driftnetto fore avskrivningar och riantor. I nu lagdt tredrsplan beréknas
Bolagets definition pa driftnetto hamna mellan 5-10 mnkr &rligen under perioden.

Bolaget har genomfor omfattande underhallsatgarderna i publika ytor i1 Avicii Arena under de senaste aren
vilket gor att dessa ytor har forutsittningar for att forbli 1 gott skick under manga ar framover. Bolaget har
jobbat intensivt med analyser géllande underhallsbehov infor denna tredrsbudget for att sdkerstilla en s
korrekt underhéllsplan som mojligt. Bolagets tidigare beddmning fran foregdende trearsplan revideras i och
med denna plan. Anledningen ir att de mer djupgéende analyserna som kombinerats med omvérldsfaktorer
och klimatforandringar, visar pa behov av mer underhdll for att sékerstilla bolagets arenor géllande
driftsdkerhet, hallbarhet och funktion dver tid.

De resultatméssiga kostnaderna for planerat underhéll berdknas till
35,0 mnkr fér 2027
36,5 mnkr for 2028
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36,2 mnkr for 2029

Eftersom osékerheten &r stor gillande nir och i vilken omfattning forséljning av den norra byggrétten
kommer ske sa finns ingen resultateffekt av detta medtagen i Budget 2027 med inriktning 2028-2029

Avyttring av den sodra byggritten dr beslutad att ske under 2026 vilket gor att byggritten ej blir aktuell i
perioden.

Under perioden kommer arbetet med utvecklingen av Slakthusomradet att fortsdtta men for Bolaget finns nu
en storre osdkerhet om tidplan. Tidigare har SGAF ingatt 1 detaljplaneetapp 4a vilket avsag omradet véster
om 3Arena och inkluderade Premiirtorget (tidigare kallat Evenemangstorget), flytt av Arenavégen, broar
Over Arenavigen, den nya Konstnirliga hogskolan, tomtrétterna Sandhagen 8 och 9 samt SGAFs mgjlighet
till utbyggnad av Tolv Stockholm. Staden har nu delat upp detaljplaneetapp 4a i tva delar; dp4a och dp 4c pa
grund av osdkerheter kring tomtratten Sandhagen 8 som paverkade tidplanen negativt. Stadens beslut att
dela upp detaljplaneetapp 4a innehéller Premiértorget och den nya Konstnarliga hogskolan. De dvriga
delarna, vilka paverkar SGAF, laggs i en ny detaljplaneetapp 4c. For detaljplaneetapperna finns det en
oversiktlig tidplan som visar att SGAFs arbeten med nya broar 6ver Arenavigen, flytt av ledningar samt
utbyggnad av Tolv har skjutits fram tidsméssigt med detaljplanearbete fram till mitten av 2028 och dérefter
projektering Q2 2029 med efterfoljande produktion. Eftersom det finns savél ménga olika beroenden i dp4c,
1 kombination med komplexa arbeten, sd foljer SGAF tidplanen och dess justeringar noga, for att se till att
SGAF kan fa en rimlig planeringshorisont och hinna upphandla arbeten i tid och bemanna med konsulter pa
ritt niva.

Investeringar

Investeringar som planeras att bli genomforda under perioden kan framst kopplas till hantering av tétskikt
pé olika delar av Bolagets fastigheter samt hantering av brandlarmssystem for bolagets bestind.

Under aren 2029-2031 finns medel upptagna for Bolagets arbete med etapp 4c samt utbyggnad Tolv
Stockholm.

Bolagets totala investeringar uppgér till:
39 mnkr for 2027

38 mnkr for 2028

100 mnkr for 2029

182 mnkr for 2030

30 mnkr for 2031

1. Ett Stockholm som hiller samman med en stark och jimlik vilfird i hela staden

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

Genomford modernisering av Avicii Arena ger arenaoperatdren dnnu bittre mojligheter att genomfora fler
evenemang med olika innehdll vilket frimjar Stockholms besoksniring samt Stockholms internationella
konkurrenskraft och samt bidrar aktivt till utvecklingen av Stockholm som en ledande, klimatvinlig och
inkluderande upplevelsestad.

SGAF samarbetar med kulturforvaltningen och idrottsférvaltningen for att finna mojligheter till ett rikt
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idrottsliv 1 arenaomradet. Den tillfallig idrottsyta pa fore detta Soderstadiontomten som skett i samarbete
med flera forvaltningar blir fardigstdlld viren 2026. Detta innebdr att tillgdngen till ett forbattrat idrotts-
och foreningsliv under perioden 2027-2029 kommer att 6ka for alla Stockholmare.

Under perioden sé fortsitter samarbetet tillsammans med Samfilligheten i omradet for att utveckla
Globenomradets utomhusytor sa att dessa ér trivsamma och trygga - vilket i sin tur kan uppmuntra till att de

nyttjas dnnu mer aktivt.

Tva idrottsforeningar, Stockholm Roller Derby och Royal Swedish Roller Derby, har genom ekonomiskt
stod frén bl.a. idrottsforvaltningen kunnat finansiera SGAF:s iordningsstéllande av betongytan pa Svenne
Berkas torg (sdder om Tele2 Arena) for Roller Derby-traning och matcher.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

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

Fortsatta

Bolaget ska fortsatta utvecklingen av
torgytor kring arenorna for att skapa en
hog tillganglighet. Samarbetet med
samfalligheten i Globenomradet for att
oOka tillgangligheten pagar enligt plan.

-’& Bidra till att arenorna och
narliggande omraden kan nyttjas mer
sommartid

Fortsatta

Eftersom Bolaget hyr ut samtliga arenor
till arenahyresgéast Stockholm Live har
SGAF inte radighet 6ver sjalva
arenaytorna. Gallande hyreskontrakt
inklusive grénsdragningslista reglerar en
rad omraden likt vem som har ansvar
och radighet dver ytor, affarsmassighet,
hyresnivaer etc. Bolagets beddmning ar
att det inte ar mojligt att justera gallande
hyresavtal for att kunna erbjuda
spontanidrott i arenorna. Dessutom
skulle det med stor sakerhet innebara
betydande paverkan pa Bolagets
hyresintakter.

Ett fortsatt arbete sker gallande hur
markytor kring arenorna ka nyttjas vilket
kan komma féreningar till godo.
Eftersom Bolagets arenaomrade tidvis
har stor trdngsel med tiotusentals
bestkare sa behdver eventuella
atgarder kopplade till aktiviteter ta
hansyn till detta. Bolaget har inrattat en
fokusgrupp som specifikt tittar pa hur
markytorna ka nyttjas mer under icke
evenemangstid. Exempelvis kommer
ytor kring 3Arena kunna nyttjas mer for
olika aktiviteter.

Under 2026 kommer
stderstadiontomten bdrja nyttjas fér en
temporar konstgrasplan vilket kommer
Oka mdjligheterna till spontanidrott i
omradet under manga ar framat.

-’& Bidra till att starka besoks- och
upplevelsesektorn och i samarbete med
evenemangsarrangorerna verka for att
Oka det sociala engagemanget for barn
och unga som rér sig kring arenorna vid
matcher och evenemang

Fortsatta

Bolaget kommer aven framledes ta emot
ett stort antal platser for ferieungdomar i
forhallande till var storlek. Bolaget verkar
aven for fler ferieplatser fér ungdomar
genom samarbete med arenaoperatér
och andra aktorer. Exempelvis kan ett
stort evenemang for arenahyresgéasten
pa 3Arena engagera ca 1000 personer,
majoritet ungdomar.
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

7& Tillsammans med kommunstyrelsen,
Stockholms Stadshus AB,
exploateringsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden och
idrottsnamnden se 6ver forslag som
mojliggdr en utveckling av
Globenomradets norra delar, dar
stadsutveckling och I6sningar for
evenemangsverksamhet och idrott ges
utrymme. En analys ska goéras gallande
en eventuell mojlighet att aven framdéver
inkludera en is-pist med laktarkapacitet i
omradet

verksamhetsomradet U
’i Fortsitta Bolaget hyresforhallande ar med
I"® Bolaget ska medverka till att en arenaoperatdren och darigenom ar
dialog férs mellan de féreningar som ar SGAF forsiktiga med hur kontakterna
staende hyresgaster och hyresvarden och samarbeten ska ske med
Stockholm Live arenaoperatdrens hyresgaster. Dialog
forekommer i fragor men Bolaget ar
noga med att inte riskera kontraktsdelar
eller gréansdragning gentemot
arenaoperatoren
“ Avsluta Utredningen dar SGAF ar en part ska

slutféras under 2026.

2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis klimatomstillning

2.1 Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utsliipp och dkad koldioxidlagring

Bolaget har kontinuerliga moten med arenahyresgésten om det gemensamma intresset av att minska
klimatutsldppen. Utmaningen for SGAF ir att stor del av de olika energikontrakten hanteras direkt av
arenahyresgist vilket ar 1 linje med géllande hyreskontrakt. Bolagets ambition &r att hitta "win-win"
situationer dir en atgérd som leder till minskad energiforbrukning ocksa ér del av finansieringen av det som

utfors..

Bolaget ser framat att atervinning och aterbruk av material fran byggprojekt ér ett omride for fortsatt
utveckling. Aven hér dr samarbetet med arenahyresgast viktigt for att na effekt dd manga byggprojekt ror
delar som faller inom arenahyresgistens ansvar.

En utmaning for savdl SGAF som arenaoperatoren dr att mita nettoforbrukningen av energi, pa sa sitt att

den kan rensas fran bland annat evenemangspdaverkan.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

"i Fortsatta arbeta med
energieffektivisering och férnybar energi

Fortsatta

Bolaget prioriterar arbetet med
energiférbrukning och en framtagen
energieffektiviseringsplan fortsatter att
omséttas i annu fler atgarder.
Exempelvis kommer matchbelysningen
bytas pa 3Arena vilket kommer leda till
lagre energiforbrukning.

Bolagets ambition ar att fortsatta arbetet
med att utdka solcellsanlaggningen.
Trots ett svart utgangslage med fa
platser som lampar sig for solceller sa
lagger bolaget kraft pa att driva arbetet
vidare..
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

7& Genom klimatsmarta fastigheter
bidra till att uppna méalet om en
klimatpositiv stad ar 2030

Fortsatta

Eftersom energikontrakten till storsta del
innehas av Bolagets hyresgaster
efterstravar SGAF win-win I6sningar
gallande energi och hallbarhetsfragor.
Bland annat har ett belysningsprojekt
genom gemensam finansiering som
innebér fordelar for bAde SGAF och
arenaoperatdren. Bolagets ambition &r
att aven fortsattningsvis finna l6sningar
som ger energivinster samtidigt som
Bolaget ej forsdmrar det finansiella
resultatet.

-

’& Sakerstalla att de kommunala
bolagen inventerar var det lampar sig att
installera solceller pa stadens tak samt
planerar for att installera solceller under
mandatperioden for att 6ka den lokala
elproduktionen

Fortsatta

Bolaget aterbrukar solcellspaneler fran
3Arena och denna installation kan
genomféras pa en del av annexet tak.
Utrymmet ar dock begransat pa grund
av byggnades barighet. Bolagets
mojligheter att nyinstallera
solcellsanlaggningar ar begransade pa
grund av byggnadens utformning och
takkapacitet. Bolagets ambition ar dock
att fortsatta utreda om och var
nyinstallationer kan bli méjliga.

3. Ett Stockholm med en stabil och hillbar ekonomi med utbildning, jobb och bostader

for alla

3.1 Stockholms ekonomi ér stark, hallbar och ligger grunden for en jéimlik vilfird

Bolaget genomfor savél granskning av verksamhet, som ekonomisk granskning av arenahyresgésten.
Eftersom hyreskontraktet innehéller bade en fast del och en rorlig del dr det av stor vikt att granskningen ar
grundlig och ger Bolaget ritt hyra av arenahyresgésten. Darutdver kommer arbetet med bolaget ovriga tva
hyresgéster att struktureras upp ytterligare, for att tillse att &ven deras kontrakt f6ljs upp grundligt.

I nu lagd trearsplan uppnar Bolaget positiva driftnetton fore avskrivningar och rantekostnader 1
storleksordningen 5-10 mnkr arligen. Dessa positiva driftnetton dr av betydelse for Bolaget i framtiden.
Den langsiktiga malséttningen speglas 1 malet "utveckla arenorna affarsméassigt med malet om en
sjalvfinansierad verksamhet".

Utvecklingen av rantekostnad och balansomslutning forutsétter full tickning av resultatet via koncernbidrag
idag. Beskrivningen ovan géllande driftnetto ger att en avyttring av markinnehav behover ske och ger bittre
mojligheter att ett 1dngsiktigt hallbart resultat 6ver tid, kan uppnés.

Bolagsstyrelsens mal for St Bolagskommentar

. atus
verksamhetsomradet
’i Fortsatta Bolaget bedriver ett aktivt arbete
"R Delta i utvecklingen av tillsammans med Explo och Sbk
Globenomradet och sakerstalla gallande slakthusomradets utveckling.
arenornas fortsatta betydelse inom Bolaget kommer &ven fortsatt att
ramen for det dvergripande arbetet med medverka i styrgrupp for utvecklingen av
Soderstaden i samarbete med staden soderstaden.
och med andra intressenter i omradet
.‘!‘ Fortsatta Bolaget har under 2026 startat en
"® Redogér fér hur bolaget arbetar med fokusgrupp med inriktning mot kris och
att 6ka graden av egenfinansiering i odnskade handelser. Bland uppgifterna
syfte att minska skuldutvecklingen. | ingar att undersdka hur ett 100-arsregn
detta ingar att arbeta for att innehavet av kan paverka bolagets byggnader och
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

verksamhetsomradet U

fastigheter bidrar till att planerade mark. | detta arbete ingar aven att med
investeringar kan genomféras med hjalp av framtaget material bedéma hur
bibehallen finansiell styrka och med lag och om extern finansiering ar majlig.
finansiell risk samtidigt som stadens

kapacitet och férmaga att tillhandahalla

effektiva och andamalsenliga

verksamhetslokaler utvecklas

’!‘ Fortsatta Bolaget arbetar aktivt for att pa sikt na

I"® Utveckla arenorna affarsmassigt en verksamhet i balans rent ekonomiskt.
med malet om en sjalvfinansierad Foérsaljningen av Bolagets byggratter ar
verksamhet centrala i sammanhanget. | och med

budgetdirektivet fér 2026 tillsammans
med andra aktorer inom staden gallande
att utreda méjligheterna for hur den
norra delen av bolagets bestand ska
utvecklas sa blir detta mal mer
mangfacierat. Vidare prioriterar Bolagets
arbete géllande Idbnsamhet i den I6pande
verksamheten dar det interna matetalet
positiva driftnetton ar centralt. Detta
matetal fokuserar pa paverkningsbara
kostnader inom Bolaget och berdr alla. |
detta arbete ar dven uppféljning av
hyresgasternas verksamhet mycket
viktig samt att eventuella tilldggstjanster
debiteras pa affarsmassig grund.

3.6 Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

Bolaget har under manga ar haft ett stort engagemang géllande trygghetsfragor. Bolaget har under ménga ar
arbetat med dessa frdgor i sd kallade fokusgrupper dér forslag och tankar har realiserats. Under &ren
kommer IT-sékerhet med informationssidkerhet fortsatt att vara ett viktigt omrade.

Tillsammans med bolagets hyresgéster lyfter Bolaget 16pande frdgor om trygghet och sikerhet, dir SGAF i
grunden utgér fran de krav och ansvarsomraden som hyresavtalen stipulerar. SGAF har skirpt kravbilden
gentemot arenahyresgésten gillande sdkerhet vilket resulterar i ett storre fokus fran deras sida. Detta
resulterar 1 att arenahyresgéstens kravbild gentemot arrangorer géllande sdkerhet 6kar vilket leder till 6kad
trygghet i omrédet. Detta komplexa arbete &r fortsatt mycket viktigt for bolaget.

Bolaget medverkar i olika trygghetsforum i omradet. Genom dessa forum far Bolaget &n mer insikt i
aktuella fragor och kan arbeta &n mer forebyggande och tillsammans med andra aktdrer i omradet.

SGAF ingar sedan flera ar tillbaka i en samfallighetsforening i Globenomradet, dir de storsta
fastighetsidgarna samverkar kring gemensamma utomhusytor och for att utveckla Globenomradet. Under
kommande éar ska utomhusmiljéerna succesivt uppgraderas med bl.a. portalskyltar till omradet, sittyta vid
Annexet, digitala skyltar, 6versiktskartor, 6kad belysning, robusta sittplatser och fler grona ytor.
Tillsammans med tidigare atgérder sasom stora krukor och pollare s& minskar Bolaget riskerna for allvarlig
héndelse gentemot folksamlingar. Aven trafikkontorets insatser med pakdrningsskydd vid exempelvis
globens tunnelbanestation dr viktigt for omradet. Bolaget analyser kontinuerligt vad for insatser som kan
och bor goras for arenaomradet.

Bolaget har under méinga ar deltagit i arbetet med utvecklingen av Slakthusomréddet. Utifran SGAFs
befintliga arenaverksamhet har bolaget lyft och verkat for att planarbetet ska inkludera trygghet och
sakerhet, bl.a. utifran de enorma personfloden som kommer att finnas i Slakthusomradet genom att en ny
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tunnelbaneuppgéing uppfors 1 den sddra delen av Slakthusomradet. Den tunnelbaneuppgéngen kommer att
kraftig fordndra hur flodena ror sig. Bolaget har patalat inom ramen for detaljplaneprocessen att dessa
personfloden maste kunna forflytta sig pd sikra sétt, bl.a. utifran trangselperspektiv, planskilt fran biltrafik
och fredas genom pakdrningsskydd.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

verksamhetsomradet i

j‘ Fortsatta Bolaget verkar inom ett geografiskt

I"® Arbeta for 6kad trygghet och omrade med forhojd risk for odnskade
sakerhet i arenaomradet och arenorna handelser. Bolaget tar darfor fragor om

sakerhet bade for personal och
byggnader pa storsta allvar. Samarbete
med samfallighet, arenaoperatdr och
polis sker regelbundet gallande trygghet,
sakerhet och potentiella hot. vidare har
bolagets ledning regelbundna samtal
med all personal pa manadsmoten om
sakerhetslage, risk for paverkan och hur
man ska agera vid nagon handelse som
avviker.




