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ARSREDOVISNING
FOR STOCKHOLM GLOBE ARENA FASTIGHETER AB

Styrelsen och verkstallande direktdren for Stockholm Globe Arena Fastigheter AB avger harmed
arsredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01--2024-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktning

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB ar ett fastighetsbolag med syfte att tillhandhalla och utveckla
andamalsenliga arenor fér evenemangsverksamhet av god kvalitet.

Det 6vergripande uppdraget ar att starka Stockholms internationella konkurrenskraft och aktivt bidra till
utvecklingen av Stockholm som en ledande klimatvanlig och inkluderande upplevelsestad.

Bolaget ager, forvaltar och utvecklar stadens arenafastigheter i Globenomradet, Tele2 Arena, Avicii Arena
inklusive SkyView, Annexet och Hovet samt nojesdestinationen Tolv Stockholm. | bolagets markinnehav
ingar marken dar f.d. Soderstadion 1ag (norra byggratten), en markyta séder om Tele2 Arena (sddra
byggratten) samt stora delar av Arenatorget.

Agarforhéllanden

Bolaget dgs till 100 procent av Stockholms Stadshus AB, organisationsnummer 556415-1727. SGA
Fastigheter ar moderbolag i koncernen Stockholm Globe Arena Fastigheter AB, dar Arenan 9 Norra
Fastigheten AB (556862-4182) och Stockholm Entertainment District AB (556862-4166) samt dess
dotterbolag Sodra Byggratten Globen AB (556862-4174) ingar. Stockholm Stadshus AB upprattar
koncernredovisning.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Arenor- arenahyresgdst

Gallande kontrakt med arenahyresgast (fran 2022-03-01) ger bolaget ett fast belopp arligen samt ett
belopp pa omsattning som regleras genom en trappmodell med olika procentsatser. Under 2024 har Avicii
Arena hallit stangt pa grund av modernisering vilket har paverkat Bolagets intdkter bade gallande fast
belopp och belopp pa omsattning. | forhallande till utfall 2023 s& minskar intdakterna fran arenahyresgast
med 23,1 mnkr.

Tolv Stockholm

Hyresgdsterna pa Tolv Stockholm, som driver restauranger samt nattklubb ar beroende av tillstromning av
publik till arenorna. Evenemangsverksamheten i omradet har pagatt enligt plan trots stangd Avicii Arena
dar exempelvis fotbollen pa Tele2 Arena har lockat stora publikmangder.
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Skyview

Turistattraktionen SkyView drabbades hart under pandemin och har haft svart att aterhamta sig. En stor
del av bes6karna under sommaren, som ar hogsasong, brukar komma fran kryssningsfartyg som besoker
Stockholm. Tyvarr har antalet kryssningsfartyg som besoker Stockholm minskat vilket ger effekt pa
bestkarantalet. Under 2024 har ett storre underhallsarbete genomforts vilket innebar stangd anlaggning
under storre delen av kvartal 1 2024. Anlaggningen har dven haft driftproblem under hésten 2024 vilket
inneburit begransad tillganglighet.

Modernisering av Avicii arena har genomforts enligt tidplan och bolaget arbetar i enlighet med
genomfdrandebeslutet som togs i kommunfullmaktige per 13 juni 2022 med en sammanlagd ram pa 830
MSEK. Arenan ar ater klar for evenemang under slutet av januari 2025. Under 2024 har 639 mnkr
upparbetats mot gallande beslut.

Projektet har inneburit att Avicii Arena halls stangd under 2024 och evenemangen hanteras i bolagets
Ovriga arenor av arenahyresgasten.

For Bolagets norra byggritt har SGAF under 2024 tillsammans med Wallenstam, Castellum, Ake Sundvall,
samt Stadsbyggnadskontoret utrett ett antal knackfragor avseende byggbarheten av det tidigare vinnande
tavlingsforslaget, med syfte att detaljplanearbetet kan paborjas under 2025.

Arbetet med att i framtiden avyttra den sodra byggratten fortsatter i tat dialog med Stockholm Stadshus
AB. Fragan bevakas aven i det pagaende arbetet med utvecklingen av Slakthusomradet.

Under inledningen av 2024 fortsatte arbetet med att planlagga tva gangbroar éver Arenavagen mellan
arenaomradet och slakthusomradet, for att planskilt och sakert kunna forflytta besékare mellan de olika
omradena. Under aret forandrades dock férutsattningarna for SGAF i och med att detaljplaneetappen
delades upp i tva delar, och den del dar de aktuella atgdrderna ska genomforas forskots framat i tiden.
Det har inneburit att Bolagets arbete med dessa broar pausats.

Arbete pagar avseende forberedande arbeten for att kunna bygga ut Tolv Stockholm (preliminart 4 500
kvm) nar Arenavagen flyttats. Arbetet innefattar omlaggning av ett antal ledningar for gas, el och
fjarrvarme. Aven dessa delar ingr i den detaljplaneetapp som brutits ur vilket innebir att dven detta
arbete pausats.

Fastighetsbestandet

Tele2 Arena invigdes 2013. Det ar bolagets storsta arena med kapacitet for drygt 40 000 personer vid
konserter. Tele2 Arena dar en multiarena som ger mojlighet att arrangera alla typer av sportevenemang till
storre konserter. Arenan har bytt namn till 3Arena per 2025-01-01.

Under 2024 har Hammarbys och Djurgardens herrfotbollslag fortsatt att attrahera stora mangder
besékare. Aven Hammarbys damfotbollslag har spelat matcher pa Tele2 Arena. Exempelvis spelades
damernas gruppspelsmatcher i Champions League pa arenan. Ett antal konserter har dven genomforts i
arenan 2024. Exempelvis genomforde den svenska artisten AntWan en utsald spelning.

Avicii Arena invigdes ar 1989 och ar varldens storsta sfariska byggnad med en maxkapacitet pa drygt 17
000 askadare. Det ar en flexibel multiarena som nyttjas till sport-, kultur- och foretagsevenemang samt till
konserter. Under 2024 har arenan varit stangd for modernisering. Arena 6ppnades ater i slutet av januari
2025 och nu helt moderniserad.

SkyView som invigdes ar 2010, ar en attraktion som tar resendrerna upp langs utsidan av Avicii Arena.
Attraktionen bestar av tva specialdesignade glasgondoler som har plats for 16 personer vardera. SkyView

har inte natt upp till normal beldggning 2024. A
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Annexet fardigstalldes 1989 och har en maximal publikkapacitet pa 3 500 askadare. Arenan anvands
huvudsakligen till mdssor, konserter, bolagsstammor, middagar och konferenser. Annexet fyller en viktig
funktion som arena for arrangemang mellan 2000-3500 askadare. Under 2024 har 36 stycken evenemang
genomforts i arenan.

Hovet byggdes 1955 och blev en inomhusarena 1962. Maximal kapacitet ar 8 500 askadare. Arenan
nyttjas till sport-, kultur- och foretagsevenemang samt istrdning. Tva hockeylag, Djurgarden Hockey och
AIK Hockey, har Hovet som sin hemmaarena. Bada lagen har genomfort sina respektive hemmamatcher
pa arenan under 2024.

Tolv Stockholm i gatuplanet av Tele2 Arena, ar en ndjesdestination som ger bade evenemangsbesokare
och narboende en naturlig moétesplats och ses som en viktig del i utvecklingen av Globenomradet inom
ramen for Soderortsvisionen. Det finns idag tva hyresgaster i Tolv Stockholm, med restauranger,
nattklubb, ett enklare hotellboende samt ndjen och aktiviteter.

Ovrigt
Under 2024 genomfordes det ca 220 evenemang i bolagets arenor, med totalt 1,9 miljoner besokare.
Under 2023 genomfordes det ca 255 evenemang i bolagets arenor, med totalt 2,2 miljoner besdkare.

Samtliga arenor hyrs sedan 2008 av arenaoperatdren Stockholm Live AB. Hyresperioden stracker sig till 31
december 2035. Stockholm Live AB ags av ASM Global.

Samtliga fastigheter ar fullvdardesférsakrade hos S:t Eriks Forsakrings AB.

Bolaget ar i tvist med entreprendren for lagd konstgrasmatta pa Tele2 Arena. Bolaget ar kallad till
Tingsratten for Muntlig forberedelse SGAF-Unisport 17 mars 2025.

Resultat

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.

En dialog ar pagaende med Stockholms Stadshus AB géllande bolagets markinnehav. En del i att kunna
frigdra mark till forsdljning ar bolagets arbete med moderniseringen av Avicii Arena. Arenans renovering
och modernisering for att kunna erbjuda en modern flexibel arena gor att Hovet kan rivas sa att SGAF ska
kunna sdlja marken (den s.k. Norra Byggratten).

Sammanfattning intédkter:
Bolagets totala intakter for 2024 uppgar till 74,2 mnkr att jamfora med foregaende ars intakter pa 95,9
mnkr.

Gallande kontrakt med arenahyresgast (fran 2022-03-01) ger bolaget ett fast belopp arligen samt ett
belopp pa omsattning som regleras genom en trappmodell med olika procentsatser. Bolagets utfall for
hyresintdkter fran Arenahyresgdst hamnar 2024 pa 34,2 mnkr att jamfora med intakt 2023 pa 57,3 mnkr.

Bolagets intakter inklusive tillagg for 2024 ar 32,4 mnkr for Tolv Stockholm vilket ar i paritet med budget
for aret och nagot hogre an 2023.

Turistattraktionen SkyView drabbades hart under pandemin och har haft svart att aterhamta sig. En stor
del av besokarna under sommaren, som ar hogsasong, brukar komma fran kryssningsfartyg som besoker
Stockholm. Tyvdrr har antalet kryssningsfartyg som besoker Stockholm minskat vilket ger effekt pa
besokarantalet och bolagets 6verskott hamnar pa 0,1 mnkr att jamfora med budget pa 2,0 mnkr.
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Bolagets Ovriga intakter 2024 &r i paritet med utfall 2023.

Sammanfattning kostnader:

Verksamhetsniara kostnader sasom drift, service och underhall har 6kat under 2024 och utfallet hamnar
pa 55,4 mnkr att jamféra med budgeterade 44,2 mnkr och utfall 2023 p& 43,8 mnkr. Overdraget beror till
stor del pa 6kade kostnader for energi till féljd av ett fordelaktigt avtal som upphort samt kade
energikostnader i samband med modernisering Avicii Arena. Bolaget har dven haft vissa kostnader 2024
gdllande centralvakt som inte ar aktuella framover.

Administrativa kostnader exklusive posten nedan gallande tilltradde hamnar utfallsmassigt 2,4 mnkr hogre
an budget. Den 6kning som foreligger inom administrativa kostnader beror pa en reservering pa 2,3 mnkr
gdllande kostnader utbyte konstgras dar Bolaget har en tvist med leverantoren.

Bolaget kostnadsfor 30,0 mnkr under perioden gallande inget tilltrade till Avicii Arena under 2024 for
arenahyresgdsten. Denna post regleras i tillaggsavtal med arenahyresgasten for att mojliggora
moderniseringen av Avicii Arena. Kostnadsforing har skett i samrad med externa revisorer samt dgarna
Stockholms Stadshus AB. Denna post fanns ej medtagen i budgeten for 2024 da tanken var att hantera
posten i balansrakningen. Efter dialog med externa revisorer kostnadsfors posten under 2024. Bolaget
erhaller en tilldggshyra gentemot arenahyresgdsten under aterstaende l6ptid av hyreskontraktet vilket
motsvarar kostnadsforingen.

Personalkostnader ar drygt 1 mnkr hogre dn utfall 2023 och marginellt hogre an budget for 2024.

Rantekostnaderna for 2024 hamnar pa 73,0 mnkr att jamfora med budgeterad niva 82,7 mnkr samt utfall
2023 pa 63,1 mnkr. Jamforelsen med 2023 visar hur stor effekt 6kningen av rdnteniva har for Bolaget.
Vidare att daven sma forandringar i rantenivaer mellan budget och utfall ger stort utslag vilket forklarar
avvikelsen mot budget.

Avskrivningarna 2024 hamnar pa 79,1 mnkr vilket ar i paritet med utfall 2023 samt budget 2024.

Sammanfattning totalt resultat:

Bolaget redovisar ett resultat pa -201,9 mnkr vilket kan jamforas med budgeterat resultat pa -180,6 mnkr.
Differensen beror framst pa den kostnadsféring som beskrivs ovan. Hanteringen av den begransade
tillgangen till arenorna pa belopp 30,0 mnkr var inte klarlagt vid budgettillfalle.

Resultatet ar dven samre dn 2023 da ett resultat pa -152,5 mnkr redovisades. Orsaken ar framst de
minskade intdkterna pa grund av stangd Avicii Arena under 2024 samt hogre driftkostnader till féljd av
moderniseringen.

Under 2024 har bolaget fortsatt arbetet for en 6kad kostnadseffektivitet, for att forbattra bolagets
resultat. Bolaget har lagt stor energi pa att bevaka och folja upp projektet modernisering Avicii Arena for
att sdkerstalla uppfyllelse av beslutad ram.

Att ha kontroll och kunskap betrdffande bolagets hyresgasters ekonomi ar av storsta vikt. Moten halls
regelbundet med bade arenaoperatér och hyresgaster Tolv Stockholm.

Projekt:

Bolagets totala investeringar budgetmassigt for 2024 uppgick till 391 mnkr dar modernisering Avicii Arena
uppeick till 365 mnkr och 6vriga ersattningsinvesteringar sasom fardigstallande golv- och toalettpaket i
publika ytor till 26 mnkr.

Utfallet totalt for investeringar 2024 uppgar till 677,3 mnkr varav projektet modernisering Avicii Arena
uppgar till 639,4 mnkr och 6vriga investeringar till 37,9 mnkr.
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paverkar mojligheten att halla beslutad ram for hela projektet. Vid tillfallet for budgetinlamning i mars
2023 fanns inte alla fakta om vad projektets kostnader skulle uppga till.

Under 2024 har totalt 13,0 mnkr aktiverats som byggnad.
2023 uppegick investeringarna till 151,3 mnkr.

Flerarsoversikt

(Tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 74 247 95920 81662 38561 31811
Rorelseresultat -128 891 -89 406 -76 907 -125 610 -131 998
Resultat e. finansiella poster -201 927 -152 510 -100 673 -145 116 -154 180
Kassaflode fran den I6pande

Verksamheten -122 308 -71 999 -22 603 -69 499 -76 953
Balansomslutning 4253742 4139216 3 540548 3595016 3611896
Justerad soliditet 22,8% 23,4% 14,3 % 14,1% 14,0 %
Medelantal anstéllda 18 19 19 19 18

(1) Justerat eget kapital/Balansomslutning. Med justerat eget kapital avses eget kapital +
obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatteskuld.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Konkurrensen pa den marknad som bolaget ar verksamt pa ar hég dar konkurrerande
verksamhet finns saval lokalt som regionalt, men ocksa i nérliggande nordeuropeiska stdder.
Dartill ar marknaden trend- och konjunkturkanslig.

Det omfattande investerings- och underhallsarbete som har pagatt i Avicii Arena ar en pusselbit i
behovet att kunna mota framtidens krav. Arenor med god kvalité ar nodvandigt for att
Globenomradet ska kunna uppratthalla positionen som ett av Europas ledande evenemangsomraden
och kunna bidra till utvecklingen av Stockholm som en ledande klimatvanlig och inkluderande
upplevelsestad.

Runt arenorna ror sig vanligtvis mycket manniskor, i synnerhet vid evenemang. Bolaget har under
manga ar arbetat med sakerhet likt sakerhetsniva fyra som sakerhetspolisen beslutade skulle galla
for Sverige. For bolaget innebér sdkerhetsarbetet en standig dialog med arenahyresgdsten for att

sakerstalla hog sakerhet vid inpassering till evenemang samt i omradet runt arenorna.

Tillsammans med samfillighetsforeningen arbetar dven bolaget med olika sakerhetsatgarder i den
fysiska miljon sasom pakorningsskydd, pollare, bombsakra papperskorgar etc. Bolaget identifierar
och atgardar aven risker for attentat likt nyttjande av motorfordon mot folkmassor. Darfor ar ett
stort antal pdkérningsskydd utplacerade omkring arenaomradet. Aven trafikkontoret har bidragit
med pakdrningsskydd for att forstarka sakerheten i omradet.

Bolaget har under 2024 arbetat med att informationsklassa alla externa system gallande drift for att
hoja IT-sakerheten inom Bolaget.
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Forvantad framtida utveckling

Arbetet med modernisering av Avicii Arena slutfors under borjan av 2025. Ambitionen ar att genom
innovativa l6sningar kunna modernisera Avicii Arena och framtidssakra en bra arenaupplevelse,
vilket ska bidra till en langsiktigt hallbar beséksnaring for Stockholm. Bolaget noterar att
indikationerna for 2025 och framat pekar pa ett stort intresse foér evenemang i bolagets arenor.

De narmaste aren foreligger ett stort behov for foretaget att avyttra tillgdngar i form av mark och
byggratter i syfte att avsevart minska bolagets belaning. Tillsammans med ett fokus pa 6kade intakter
och minskade kostnader ar malsattningen pa sikt att vara ett bolag i ekonomisk balans.

Arbetet med att i framtiden avyttra Bolagets norra byggratt fortsatter. Se aven text under vasentliga
handelser under rakenskapsaret.

Arbetet med att i framtiden avyttra den sddra byggratten fortsatter i tat dialog med Stockholms
Stadshus AB. Fragan bevakas dven i det pagdende arbetet med utvecklingen av Slakthusomradet.

Bolaget erhdll i januari 2021 beslut om planbesked gallande en utbyggnad av befintligt hotell.
Stadsbyggnadskontorets bedomning ar att en utbyggnad av befintlig bebyggelse for att skapa storre
yta for hotell och tillhérande verksamheter kan provas i detaljplan. Under 2024 har arbetet gallande
denna eventuella utbyggnad varit vilande och i dagslaget ar ingen fortsattning fran hotellets agare
aktuell.

Personal

SGA Fastigheter har en sjukfranvaro pa 2,2 % for 2024 och sjukfranvaro dag 1-14 pa 1,8 %
Motsvarande siffror for 2023 var 3,5 % totalt och dag 1-14 2,1 %. Bolaget har inga anstallda med
ofrivillig deltidsanstallning. Mangfald gallande kon, ursprung och alder efterstravas alltid vid
nyanstallningar.

Bolaget startade under 2022 tvarfunktionella fokusgrupper med uppgift att driva fragor vidare om
exempelvis tillganglighet, trygghet och sakerhet samt medarbetarskap. Detta arbete har fortsatt
dven under 2024 och varit mycket framgangsrikt. Under 2024 har exempelvis en fokusgrupp arbetat
med fragor om hur bolagets utomhusytor kan anvandas mer frekvent av ungdomar nar det inte ar
evenemang.

Under 2024 har en fastighetsingenjor samt en redovisningsansvarig rekryterats till bolaget som
ersattningsrekryteringar vid pensionering.

Miljo
Bolagets arbete med publika ytor i Avicii Arena innebar bland annat belysning med kraftigt sankt
energiforbrukning och minskad vattenférbrukning genom effektivare toalettpaket.

For projektet modernisering Avicii Arena har aterbruk varit en prioriterad punkt. Mycket av det som
demonteras erbjuds for aterbruk och gladjande nog ger detta resultat. Exempelvis har ett stort antal
ldktarstolar fran Avicii Arena anvdndas inom staden for en kommande idrottshall.

Utover de indikatorer som har foreslagits som en del av stadens miljoprogram har bolaget slutfort
nodvandiga injusteringar av Tele2 Arena for att minska energiforbrukningen samt att transporter
utforda i tjansten, sa langt det ar mojligt, sker hallbart och miljoanpassat. Resor i tjansten sker till
storsta del med tunnelbana, tag och buss. Bolaget undersdker vidare var det kan finnas platser att
installera solceller inom Globenomradet. N N
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Forslag till vinstdisposition
(kronor)
Till arsstammans forfogande star féljande ansamlad forlust
Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att
i ny rakning balanseras
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-84 042 231
-246 099

-84 288 330

-84 288 330

-84 288 330

Betraffande foretagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar,
rapporter over forandringar i eget kapital, kassaflodesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i tusentals

svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING
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Not 2024-01-01 2023-01-01
(Tkr) 2024-12-31 2023-12-31
Roérelsens intikter
1 1
Nettoomsattning 17,18 74 247 95 920
74 247 95 920
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 2,18 -100 492 -82 351
Personalkostnader 3 -23 548 -22 390
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar 4,5 -78 635 -80 672
Resultat vid utrangering av anlaggningstillgangar -463 87
Roérelseresultat -128 891 -89 406
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga ranteintakter och liknande intakter 6 49 69
Rantekostnader och liknande kostnader 7 -73 086 -63 173
Resultat efter finansiella poster -201 927 -152 510
Bokslutsdispositioner 8
Erhallet koncernbidrag 202 000 741 399
Resultat fére skatt 7 588 889
Skatt hanférlig till tidigare ar - -116
Skatt 9,10 -317 -125 573
ARETS RESULTAT 19 -246 463 200




BALANSRAKNING
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Not  2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 4 2 682 852 2713661
Byggnadsinventarier och andra tekniska anlaggningar 5 333 362 368 681
Pagéende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 11 916 299 251938
3932513 3 334 280
Finansiella anldggningstiligangar
Andelar i koncernféretag 12 200 200
Uppskjuten skattefordran 10 32609 25 062
32 809 25 262
Summa anldggningstillgangar 3 965 322 3 359 542
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 26 903 4377
Fordringar hos koncernféretag 202 100 741 499
Aktuell skattefordran 743 953
Ovriga fordringar 23939 11 966
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 34735 20879
288 420 779 674
Summa omsittningstillgangar 288 420 779 674
_SUMMA TILLGANGAR 4253742 4139216
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BALANSRAKNING

SGA Fastigheter AB
Org nr 556206-4914

Not  2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 180 180
Uppskrivningsfond 1 000 000 1 000 000
Reservfond 36 36
1000 216 1000 216
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust -84 042 -547 242
Arets resultat 19 -246 463 200
-84 288 -84 042
Summa eget kapital 915 928 916 174
Obeskattade reserver 14 67 734 67 734
Avsittningar
Avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser 1670 1410
Uppskjuten skatteskuld 10 145 867 138 003
Ovriga avsattningar 3628 10 742
151 165 150 155
Kortfristiga skulder
Checkkredit 15 2 880 511 2932 498
Leverantérsskulder 177 908 37 165
Skulder till koncernféretag 1182 1072
Ovriga kortfristiga skulder 779 777
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 58 565 33 640
3118 915 3 005153
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4253 742 4139 216
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