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VD/Féretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

Vi har i denna rapport sammanfattat de mer visentliga iakttagelserna fran var revision av Stockholm Globe Arena Fastigheter AB-koncernen.

Vir revision dr anpassad till fbretagets/koncemens verksamhet och ir primart utformad for att vi ska kunna avge en revisionsberittelse pa fbretagets/koncemens é.rsredovisning for réikenskapséret 2016. 1
enlighet med god revisionssed har vi i var revision gjort en bedémning avseende féretagets/ koncernens interna kontrollmﬂjb kopplat till den finansiella rapporteringen, vilket Piverkar hur vi planerat
revisionen och bestimt utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsé.tgéirder.

Denna rapport dr avsedd for information till koncernrevisionsteamet , lekmannarevisorerna samt for VD/féretagsledningen/styrelsen och inte for att distribueras till utomstiende.

Vi ser fram emot att triffa er for att diskutera innehallet.

Med véinlig héilsning

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig Katrine Séderberg
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Status och kvarstdende atgirder

Genomforda och aterstdende

aktiviteter

Preliminira slutsatser

Vi har genomf6rt merparten av var granskning i enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan. Fortfarande

kvarstar ett antal aktiviteter innan revisionen ir avslutad:
Lisa och granska innehéllet i slutlig version av arsredovisningen
Inhdmta uttalande fran féretagsledningen (“letter of representation”)

Folja upp vésentliga handelser efter balansdagen

Vi har i vér revision till dags datum ej noterat visentliga avvikelser. Under forutsittningen att drsredovisningen inte
innehaller nagra visentliga fel och om inget ytterligare som kan paverka vart uttalande kommer till var kinnedom vid
slutférandet av revisionen ar var bedémning att vi kommer att kunna limna en revisionsberittelse som inte innehaller

avvikelser mot standardutformningen.
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Riskbedémning och fokusomréde

Vasentlighet

Lagre

Hogre
A
: Forvaltningsfastigheter
Vasentliga avtal
Vardering/bedémning
av tvister
Oegentligheter Intéktsredovisning
Periodisering av
intakter och kostnader
Bokslutsprocess och
finansiell rapportering
Skatter och moms
p Hogre

Lagre

Sannolikhet
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omrade Iakttagelse och kommentar

Intikter

P Intikterna uppgar till 91,7 (72,0) mkr och har 8kat med 19,7 mkr jamfért med foregiende ar och 22,7 mkr jamfort med budget. Intiktsokningen forklaras frimst av ékade intékter fran
Tele2 Arena (+11,2 mkr) och Tolv Stockholm (+7,1 mkr). Ett stort antal evenemang i arenorna under &ret har dkat intékterna fran hyresgisten Stockholm Live (namnéndrat, f.d. SGA).
Dessutom har antalet besskare pa fotbolls- och hockeymatcherna under éret varit fortsatt hégt.

P> Totala driftskostnader for perioden uppgar till 75,5 (76,8) mkr. Saledes i paritet med féregaende ar.

P> Skillnaden mellan 4ren, en minskning med 1,3 mkr 4r ett netto som férklaras av minskade kostnader f6r underhall om 8,4 mkr, 6kade évriga externa kostnader om 1,4 mkr, och dkade
personalkostnader om 5,7 mkr. En stérre del (jamfort med foregaende 4r) av de atgirder som utforts under aret har bedémts vara virdehéjande investeringar och har siledes aktiverats,
ddrav minskningen i kostnadsfort underhall. Okningen i personalkostnader avser frimst okad avsittning for pension till entledigad VD.

P> Utdver ovan har resultatet belastats med netto reavinstforlust fran fastighetsférsiljningarna under 4ret om -5,6 mkr (Garaget +6,2 samt YKL -11,8 mkr), se 4ven nista sida, samt

D ﬁ] o der utrangeringar av inventarier om totalt 4,8 mkt. Utrangeringarna avser jumbotrcn i Hovet samt konstgrés i Tele2 Arena.

» Arets avskrivningar uppgar till 77,5 mkr (76,7 mkr). Okningen i avskrivningar jamfort med foregaende ar beror framst p4 att man aktiverat investeringar i Wi-fi i borjan av dret, vilket

har en kort avskrivningstid.

P Rintekostnaderna uppgar till 47,6 mkr (68,7) mkr, vilket &r en minskning med 21,1 mkr som beror p4 sjunkande marknadsréntor under perioden. Snittrantan under perioden har

kontrollberknats till 1,5% (2%). Samtliga réntekostnader avser koncernintern rinta till Stockholm Stadshus AB.
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omrade | Takttagelse och kommentar

» Bolaget har under aret avyttrat tva fastigheter (del av) genom fastighetsreglering, sa kallad 3D*bildning.

Fastighets—férsﬁljning och P> Arenagaraget sildes under det andra tertialet internt till Stockholm Parkering. Képeskillingen uppgick till 247 mkr och redovisningsmissigt resultat uppgick till (vinst) 6,2 mkr.
forvirv
P YKL (Yttre kommersiella lokaler) saldes under det tredje tertialet till Klovern. Kopeskillingen uppgick till 21,5 mkr och red ovisningsmissigt resultat uppgick till (férlust) -11,8 mkr.

P> Periodens resultat fére koncernbidrag och skatt uppgér till -119,2 mkr (-152,1) mkr, vilket ar en forbittring med 32,9 mkr jimfért med foregaende ar. Det forbittrade resultatet
hinfor sig frimst till 6kade intikter (19,7 mkr) och ligre rantekostnader (-21 mkr). Resultatet belastas dock ocksa med realisationsférlust fran forsiljning fastighet om -5,6 mkr

samt utrangering av inventarier om -4,8 mkr.
Resultat, koncernbidrag och
koncernbidrag och skatt
skatt

P> Bolaget erhaller koncernbidrag med 139 mkr for 2016.

P> SGAF AB gor dven ett skattemissigt negativt resultat, ddrav ingen inkomstskatt p4 4rets resultat. For forindring i uppskjuten skatt, se sid 18.

P> Skatteverket har under hésten 2016 fattat beslutat i friga om begransningar i avdragsritt for rintekostnader. Se sid 18.
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet

Omrade Iakttagelse och kommentar

P Byggnader och mark uppgar per 2016-12-31 till 2 879 mkr (3 156 mkr). Pagaende arbete uppgar per 2016-12-31 till 24 mkr (1,9 mkr). Totalt 2 903 mkr (3 158 mkr).

P Minskningen i Byggnader och mark, inklusive pagaende arbete, sedan foregiende &r, om -255 mkr, avser periodens avskrivningar om 36 mkr, avyttring av arenagaraget

B o der och Mark. inklusi och YKL om 243 mkr, samt under aret nedlagda kostnader om 24 mkr.
y ader o ark, 1. usive

pagaende arbete

P> Storre nedlagda kostnader avser frimst "premium lounge” och loger till Eurovision Song Contest, arbeten i omklddningsrum AIK och DIF, ombyggnation Grill i Globen

samt utredning for modernisering av Globen.

P 1 ovan bokfért virde pa byggnader och mark ingar koncernmissigt svervirde om 29,8 mkr (30,8). Arets forandring, om 1 mkr, avser avskrivningar.

» Maskiner och inventarier (inklusive byggnadsinventarier om 500 mkr) uppgér per 2016-12-31 till 605,8 mkr (656,1 mkr)‘ Arets minskning, om -50,3 mkr r ett netto av
arets avskrivningar om -41,5 mkr, 4rets avyttringar om -30,9 mkr, utrangeringar om -4,7 mkr, samt 4rets inkdp och aktiveringar om 26,8 mkr.
Maskiner och inventarier
> Arets inkép och aktiveringar avser frimst investeringar infor Eurovision Song Contest, i wi-fi (7,9 mkr), hégtalaranliggning (3,2 mkr) och skalskydd (7,9 mkr). Andra
storre inkdp avser nytt konstgris till Tele2 Arena (3,6 mkr) och wi-fi till Tolv Stockholm (2,0 mkr).
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Redovisnings— och revisionsfrégor arsbokslutet

Omrade

Vardering av
fastigheter

| Iakttagelse och kommentar

Globen-arenorna

Vid var granskning har, liksom tidigare ar, konstaterats att Globen-arenan har fortsatt negativ
Ibnsambhet, vilket i sig indikerar nedskrivningsbehov. | enlighet med var slutsats fran tidigare ar anser
vi det dock mojligt att argumentera for att Agaren, Stockholms Stadshus AB, arligen tacker upp
underskottet samt att samhélleliga positiva effekter bor beaktas. Framfor allt bor vid en bedémning
beaktas vilket vardet skulle vara vid en alternativ anvandning av arenan, t ex fér exploatering av
marken for bostadsandamal. Utifran detta resonemang har vi ansett att det redovisade vardet pa
fastigheterna kan forsvaras utan nedskrivning.

Hyresintakterna fran Globen-arenorna uppgick for 2016 till 16,6 mkr. Att jamféra med 14,3 mkr 2015.
Se vidare nedan under avsnittet "Hyresintékter Globen”.

Vi vill betona vikten av att man fortsatter med den I6pande dokumenterade uppféljningen och
bedomningen som gors avseende hyresintakterna fran Globen-arenorna, for att sakerstalla att
rapportering och prognoser frn hyresgasten ar tillforlitiga. Detta dels for sakerstallande av intakterna,
dels som grund till vardering och nedskrivningsprévning av vardet pa fastigheterna.

Tele2 Arena

Tele 2 Arena togs i bruk den 20 juli 2013. Delprojekten Tolv Stockholm och Arenagaraget togs i bruk
under hésten 2013. Ibruktagandet av arenan skedde kraftigt férsenat, efter att en vasentlig revidering
av tidplanen skett under 2012, och arenan ar fortfarande inte helt fardigstalld. Arenan godkandes i
slutbesiktning i juni 2014. Dock dverlamnades arenan med ett antal undantagna arbeten. Dessa
forvantas vara helt dtgardade forst under 2017, da tidsplanen har skjutits framéat av PEAB.
Forseningsvite om 100 mkr tillgodordknades arenaprojektet under 2012. Bolaget har foljt det
agardirektiv som under 2016 innebar att man skulle avyttra arenagaraget till Stockholm Stad
Parkerings AB.

Bolagets kommentar

» Beskrivning av
var bedémning
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Redovisnings— och revisionsfragor arsbokslutet

Bolagets kommentar

Omrade | Takttagelse och kommentar

Slutkostnad Tele2 arena
Under slutet av 2014 enades bolaget med Peab om en slutkostnad for arenan. | den 6éverenskommelsen
atog sig bolaget att sjalva slutfora vissa delar av arenan. | totala kostnader om 3 246 mkr ingar reserverade
upplupna kostnader om 75,5 mkr (83,9 mkr). Dessa ingar sdledes i den aktiverade slutkostnaden for
arenan och bestar av;
43,2 (43,2) mkr till PEAB som bolaget haller inne i vantan pa sista testerna som kommer
genomfdras under vinter- och sommarmiljo.
Beddmda reserveringar for kvarvarande avvikelsearbeten som SGAF kommer att utféra i egen
regi. Aterstdende arbeten bedéms uppga till 32,3 mkr (40,7) mkr.

» Beskrivning av
var bedémning

Byggrattsintakter
Byggrattsintékterna i Tele2 arena-projektet utgoér liksom tidigare en betydande osékerhetsfaktor. Det
radande marknadslaget paverkar det uppskattade marknadsvardet pa de byggratter som avses forsaljas,
och som ar en viktig del av finansieringen i projektet. Dessa byggratter bestar av Norra byggréatten
Vérdering av (Soderstadion) och Sédra byggratten.
fastigheter Norra byggrétten ska framst anvandas for att bygga kontor och bostader. Sédra byggréatten ska anvandas
framst for att bygga handelsomrade och bostader.
Vardet pa de bada byggratterna beror pa typ av byggratt som beslutas, antalet vaningar som far byggas,
fordelning kontor/bostéder etc. Enligt foretagsledningen finns ingen indikation pa vardenedgang i bolagets
byggratter, tvartom indikerar andra marknadshandelser pa att vardet med marginal kan forsvaras.
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Redovisnings— och revisionsfragor arsbokslutet

Bolagets kommentar

‘ Takttagelse och kommentar

» Beskrivning av
var bedémning

Enligt foretagsledningen har bolaget inte radighet éver utvecklingen av byggratterna eller tidpunkt for
forsaljningen av dessa, da de kommer att forsaljas i Stockholm Stads férsorg. Forseningen paverkar
kalkylen for Tele2 Arena-projektet och bolagets resultatrakning de narmaste aren i form av
rantekostnader. Uppskattningsvis innebar en forskjutning i tiden av férsaljning av byggratterna dkade
rantekostnader om ca 30 mkr arligen, beroende pa rantelage. Dock raknar Stockholm Stad, enligt
foretagsledningen, med att SGAF kommer att erhalla ersattning fran forsaljningarna av byggréatterna
motsvarande de kalkylerade vardena pa byggréatterna som finns i kalkylen for Tele2 Arena-projektet,
det vill séga 1 250 mkr. Vi gor ingen annan bedémning.

Vardering av
fastigheter

Nedskrivning av Tele2 Arena

Tele2 Arena kommer, enligt ursprungligt upprattade kalkyler, ha negativ Ionsamhet de forsta aren.

Darefter visar upprattade kalkyler pa positiva resultat. For att undvika nedskrivningsbehov i bolaget i
Vardering av ett tidigare skede lamnade moderbolaget, Stockholms Stadshus AB, under inledningen av 2010 ett
fastigheter aktieagartillskott om 250 mkr for att ticka de forsta arens forluster.

Under tertial 3 2014 gjorde bolaget en nedskrivning av vardet pa byggnad och byggnadsinventarier i
Tele2 arena med totalt 1 mdr. Nedskrivningen fordelades med 759 mkr p& byggnad och 241 mkr pa
byggnadsinventarier. Nedskrivningen paverkade 2014 bolagets resultat negativt med nedskrivningens
belopp.
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Redovisnings— och revisionsfrégor arsbokslutet

Bolagets kommentar

Omride Iakttagelse och kommentar

Bolaget amnar, i enlighet med ursprungliga kalkylen, for att delfinansiera arenan, forsalja mark » Beskrivning
innehallande de sa kallade norra och stdra byggratterna. Bolaget bedomer att vardet pd marken vida av var
overstiger bokfort ursprungligt anskaffningsvarde. En uppskrivning av marken med 1 mdkr skedde darfor beddmning

2014, vilket bokférdes som uppskrivningsfond och dkade eget kapital. Uppskrivningen gjordes eftersom
den i ursprungskalkylen bedémda forsaljningen (kalkylerad till 1 250 mkr) kraftigt férsenats.

Det totala bokforda vardet pa byggnader och mark ar saledes, efter upp- respektive nedskrivningen, som
helhet ofdrandrat.

Vi har tagit del av en kassaflodeskalkyl som styrker behovet av den nedskrivning av arenan som gjorts.
Det kan dock inte uteslutas att ytterligare nedskrivningar kan komma att aktualiseras kommande ar —
intaktsbeddémningen ar mycket oséker. Det kan diskuteras huruvida en kassaflédesvardering ar det mest
lampliga sattet att vardera arenor av denna sort. Andra parametrar maste troligtvis ocksa beaktas, sasom
arenans samhalleliga syfte och ocksé en eventuell alternativ anvandningen av marken.

Foretagsledningen anser att det inte finns nagon indikation pa vardenedgang i bolagets byggratter,
tvartom indikerar andra marknadshéandelser enligt foretagsledningen p& att vardet med marginal kan
forvaras.

Per 2016-12-31 har en extern marknadsvardering av fastigheterna genomférts, av Forum
Fastighetsekonomi. Varderingen visar, likt den vardering som genomférdes av Savilles per 2015-12-31,
att fastigheternas totala varde ar hogre &n det bokforda vardet.

Véardering av
fastigheter,
forts.

Slutsats vérdering

Bolaget har under 2014 gjort en nedskrivning av vardet p4 Tele2 arena med 1 mdr. Den totala
bedémningen av fastigheternas fortsatta varde beror pa framtida intakter/avkastning fran arenorna, samt
av forsaljningarna av byggratterna. Betydande osékerhet finns fortfarande avseende framtida
intdktsgenerering, sarskilt avseende hyresintdkterna. Tele2 Arenas hyresintakter har dock 6kat under
bade 2015 och 2016, jamfort med foregaende ar. Beaktande detta och byggratternas positiva
vardeutveckling bedéms inget nedskrivningsbehov féreligga.
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Redovisnings— och revisionsfrégor arsbokslutet

Bolagets kommentar

‘ Takttagelse och kommentar

Beddmning av arenaoperatérens evenemangsdrift och internredovisning

Bolagets hyresintékter avseende Tele2 Arena och Globen-arenorna (Globen, Hovet och Annexet)
baseras pa hyresgasten (arenaoperatéren) Stockholm Live ABs (f.d. SGA AB, bolaget har bytt namn i
november 2017) omsattning och resultat.

Bolaget har gjort en genomgang av evenemangsdriften hos Stockholm Live, baserat pa Stockholm

Intaktg- . Lives internredovisning och budgetunderlag. Granskningen har utmynnat i en intern rapport, som inte
redovisning . o o ; . . o
visar pa nagra funna bister i Stockholm Lives redovisning under 2016.
Genomgangen av evenemangsdriften kommer under 2017 aterigen att tas 6ver av PWC, d& ansvarig
controller hos SGAF AB ar foraldraledig. PWC bistod SGAF AB med denna granskning under 2014
och har darfér god kannedom om uppdraget.
Hyresintakterna fran hyresgasten Stockholm Live, avseende Tele2 Arena, &r, likt tidigare rapporterat,
den storsta osdkerhetsfaktorn avseende arenan. Hyran baseras enligt hyresavtalet pa hyresgastens
resultat fran den bedrivna verksamheten i arenan, dvs evenemangsintakter minus hanférliga
R kostnader. Under 2014 var hyresintakterna fran hyresgasten/arenaoperatéren Stockholm Live
Intakt_s- . vasentligt lagre an prognostiserat och budgeterat. Under 2015 tkade hyresintakter kraftigt och
fé?g;”;?;gg Oversteg den antagna budgeten, som en f6ljd av fler bestkare och en 6kad Ibnsamhet per bestkare.

Utfallet avseende helaret 2016 uppgick till 40,7 mkr (29,4 mkr). Att jaAmféra med budgeterade intakter
om 23,0 mkr. Okningen jamfort mot féregaende ar och budget beror bade pa ett stort antal
evenemang under aret, t ex Adele, Rihanna, Rod Stewart, Justin Bieber och tre utsalda Kent-
konserter, samt fortsatt god publiktillstromning till fotbollsmatcherna under aret.
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Redovisnings— och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade | Iakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

» Beskrivning av

Hyressattningen avseende Tolv Stockholm baseras pa minimihyra samt omsattningshyra. Totala v&r bedomning

hyresintékter fran Tolv Stockholm uppgar for 2016 till 25,3 mkr. Att jamfora med 18,2 mkr 2015.

Intakisredovisning Saledes en 6kning om 7,1 mkr. Budgeterade intakter uppgick till 20,2 mkr.

Tolv Stockholm,

samt vardering . o _ )
Framsta forklaringen till intaktsékningen ar att tidigare intaktsmassigt osakra hyresgéaster har

bytts ut mot farre, mer stabila hyresgéster, dar exempelvis O’leary’s har tagit dver en storre yta
an tidigare.

Intakterna fran Arenagaraget uppgar, for de atta manader man hade garaget i sin &go, till 5,6

Intaktsredovisning mkr. FOr 2015 var intékterna pa helarsbasis 7,0 mkr.
Arenagaraget, samt
vardering Garaget saledes per 2016-08-31 till Stockholm Stads Parkering, i linje med agardirektivet.

Kopeskilling uppgick till 247 mkr, vilket innebar en realisationsvinst om 6,2 mkr.

Hyresintakterna fran Globen-arenorna uppgar for 2016 till 16,6 mkr (14,3 mkr). Hyresintakterna

fordelar sig pa lokalhyra 3 mkr, TV-studio 1,6 mkr, Skyview 3,9 mkr samt Gvriga ersattningar
Intaktsredovisning (sdasom markskotsel, parkeringsintakter och annan uppdragsersattning) om 8,1 mkr. Vissa av
Globen-arenorna dessa Ovriga intakter avser intakter fran till hyresgasten vidarefakturerade kostnader.

Budgeterade intakter fér Globen-arenorna uppgick till 14,1 mkr. Sammantaget har man haft ett
hdgre besdkarantal och flertalet evenemang an budgeterat.
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Redovisnings— och revisionsfrégor arsbokslutet

Omrade

Avskrivning
byggnader

| Takttagelse och kommentar

Avskrivningar
Bolagen tillampar fran och med den 1 januari 2014 K3 som huvudregelverk, vilket gor att man
tillampar komponentansats avseende aktiveringar och avskrivningar.

Arets avskrivningar uppgar till 77,5 mkr (76,7 mkr) och hénfor sig till avskrivningar pa byggnader
och markanlaggning om 35,9 mkr och avskrivningar pa maskiner och inventarier (inklusive
byggnadsinventarier) om 41,5 mkr.

Periodens avskrivningar har kontrollberéknats stickprovsvis utan anmarkning.

Bolagets kommentar

Utrangeringsavdrag

Stockholmsarenan AB fick under 2011 efter éverklagan till Hogsta Férvaltningsdomstol ratt till
avskrivningar och utrangeringsavdrag avseende taxeringsaren 2009-2012 for fastigheterna
Visthusbodarna och Grishuvudet 2. Skattejurist vid SKL bistod under 2012 bolaget med dels
uppréattande av deklarationen avseende Tax12, dels avseende inlamnande av omprdvning for
taxeringsaren 2009-2011. Det finns for taxeringsaren 2009-2012, genom omprévning, yrkade
underskottsavdrag om 226,7 mkr till f6ljd av vardeminsknings- och utrangeringsavdrag.

Vardeminsknings- och utrangeringsavdragen har dock inte godkants av skattemyndigheten. Den
skattemassiga utgdngen bedéms som osaker da Skatteverkets uppfattning ar att férdelningen
av anskaffningsvardet i fall som detta ska ske pa annat satt an enligt huvudregeln, den sa
kallade proportioneringsregeln, i IL 19:11, dvs. pa basis av taxeringsvarde, vilket &r den bas
SGAF anvant vid berdkningen. SKV menar att anskaffningsvéardet for byggnaden, i enlighet med
jAmkningsregeln i IL 19:12, ska justeras om kodpeskillingen i allt vésentligt uppenbart avser
markvardet. Detta far, enligt SKV, anses vara fallet om vardet av byggnaden &r negativt, dvs. da
driftskostnaderna uppgar till eller 6verstiger hyresintakterna.
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Redovisnings— och revisionsfrégor arsbokslutet

Omrade

Utrangeringsavdrag
(forts.)

Takttagelse och kommentar

SKV begarde i en forfragan 2012 att bolaget skulle inkomma med en berdkning av
byggnadens nettoavkastning under innehavstiden. SA AB inkom under 2012 med ett svar
dar man menade att det inte finns nagot skal till att justera férdelning pa annat satt an enligt
huvudregeln, enligt de skal SKV anfort, och att den av SKV foéreslagna nettometoden inte
kan laggas till grund for justering.

SKV har i omprévningsbeslut i augusti 2013 beslutat att anskaffningsvardet, da bolaget inte
inkommit med nagon berakning av nettoavkastningen under innehavstiden, ska jamkas till 0
kr. Hela anskaffningsvardet ska darfor, enligt SKV:s beslut hanféras till mark, vilket skulle
innebdra att inget utrangeringsavdrag erhalls.

Bolaget 6verklagade i april 2014 beslutet till forvaltningsratten. UIf Magnusson, PWC, bistar
SA AB i arendet. | 6verklagan yrkades pa flera skal varfor ingen annan férdelning an
huvudregeln &r tillamplig. Bland annat hénvisades dels till ett tidigare rattsfall avseende en
sparbank déar avdragsratt medgavs trots att avsikten varit att riva byggnaden, dels till
forarbetena till IL 19:12 dar man visar pa att det saknas stod for en justering av fordelningen
av vardet pa grund av handelser som intraffar efter forvarvet. Man menar i 6verklagan att det
i forarbetena framgar att avsikten med jamkningsregeln ar att endast omstandigheter som
intraffar mellan det att taxeringsvardet faststallts och tidpunkten for férvarvet kan medféra en
justering. Som ett tredje argument framfordes att det tidigare fastslagits av hégsta
forvaltningsdomstolen att anskaffningsutgift hanforlig till tomtréatt i sin helhet ska vara
hanforlig till byggnad. Att, som Skatteverket foresprakar, hanféra anskaffningsutgiften for
tomtratt till mark, skulle enligt uppfattningen i dverklagan innebéra att bolaget ska ta upp en
tillgdng i balansrakningen som bolaget inte Ager eller p& annat sétt har juridisk radighet 6ver
(marken).

Bolagets kommentar

» Beskrivning av var

bedémning
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Redovisnings— och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade

Utrangeringsavdrag
(forts.)

Takttagelse och kommentar

Omprovningsbeslut erhdlls fran Skatteverket i juni 2014. Beslutet innebar att Skatteverket
inte andrar de omprévade besluten. Skatteverket har éverlamnat arendet till
Forvaltningsratten i Stockholm for prévning. Stockholmsarenan har i september 2014
inkommit med ett yttrande med anledning av Skatteverkets omprévningsbeslut, dar bolaget
vidhaller vad som tidigare framforts.

Den 12 december inkom skatteverket med en inlaga dar de inte finner nagra skal att andra
det overklagade beslutet. SGA Fastigheter har besvarat inlagan och driver fortsatt fragan om
overklagan.

| borjan av 2016 gav Forvaltningsratten SGAF AB ratt i malet mot Skatteverket. Skatteverket
har valt att 6verklaga domen till Kammarratten.

Skatteverket inkom i september 2016 med ett yttrande, i vilket man ifrdgasatter huruvida
Overlatelsen av fastigheten fran kommanditbolaget till SGAF skedde till marknadspris. SGAF
besvarade yttrandet i november 2016, genom att forklara att skillnaden mellan fastighetens
marknadspris och kdpeskillingen for aktierna i bolaget var att man aven foérvarvade en skuld
om ca 10 mkr, vilket reducerade képeskillingen.

Kammarratten har annu inte meddelat beslut om nar man kommer att préva arendet.

Bolagets kommentar

>
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Redovisnings— och revisionsfréigor arsbokslutet

Bolagets

Omrade lakttagelse och kommentar
kommentar

Skatteverket har under hosten 2016 fattat beslutat i fréga om begrénsningar i avdragsrétt for rintekostnader avseende 2014. Tillkommande kostnader for skatt
avseende 2014. Tillkommande kostnader for skatt avseende ar 2014 redovisas i bokslutet per 2016-12-31 i enlighet med Skatteverkets beslut. Koncernledningen i
enlighet med Skatteverkets beslut. Koncernledningen i Stockholms stadshus AB har beriknat effekter pa begrénsningar i avdragsrétt for 2015 och 2016 for
begrinsningar i avdragsrétt for 2015 och 2016 for koncernbolagen med utgéngspunkt fran SKVs beslut for 2014. Aven detta 5terspeglas i bokslutet per 2016-12-31.
2014. Aven detta ﬁterspeglas i bokslutet per 2016-12-31. Berékningen for 2015 och 2016 baseras paen tolkning av SKVs beslut fér 2014. Eftersom SKV innu inte
tolkning av SKVs beslut fér 2014. Eftersom SKV #nnu inte fattat sIutliga beslut fér dren 2015 och 2016 kan det slutliga utfallet komma att avvika fran den

det slutliga utfallet komma att avvika frén den bedémning som har gjorts. Var bedémning ar att bokféringen baseras pa ledningens bésta uppskattning vid

Av dragsxitt f5r rinta pa baseras pa ledningens bista uppskattning vid bokslutstillfillet.
rinta pd koncerninterna

koncerninterna l&n Ej avdragsgiﬂ del baseras pa andelen extern uppléning i Stockholm Stadshus AB. For 2016 uppgar andelen till 37% av totala rintekostnader. (Dvs extern uppléning

till 37% av totala rintekostnader. (Dvs extern uppléning beriknas till 63%.) Fér SGAF ABs del innebir detta att ¢ avdragsgill rénta uppgar till:

lan
att ¢j avdragsgill rinta uppgar till:
2014: 47 561 tkr
2015: 30 892 tkr
2016: 17 617 tkr
Dvs totalt 96 mkr, som minskar det skattemissiga underskottet i bolaget med motsvarande belopp, och dirmed minskar den uppskjutna skattefordran med 22%, dvs
ddrmed minskar den uppskjutna skattefordran med 22%, dvs 21 mkr. Se vidare nedan.
Bolagen tiﬂémpar fran och med den 1 januari 2014 K3 som huvudregelverk, vilket innebir att man redovisar uppskjuten skatteskuld pé temporira skillnader
uppskjuten skatteskuld pa temporira skillnader avseende fastighet. Bolaget gor skattemissiga avskrivningar pa byggnader som &verstiger de bokféringsmiissiga
pa byggnader som 6verstiger de bokféringsméssiga avskrivningarna. Uppskjuten skatteskuld pé temporira skillnader péa fastigheter uppgér per 2016-12-31 till 79,4
Ovriga skattefrﬁ.gor skillnader pz“t fastigheter uppgér per 2016-12-31 till 79,4 mkr (75,0 mkr).
skattefrdgor

Utéver ovan uppskjuten skatt Pé temporéra skillnad ingér i uppskjuten skatteskuld dven skattedelen (22%) av obeskattade reserver, med 10,5 mkr. Detta gﬁr att total
av obeskattade reserver, med 10,5 mkr. Detta gér att total uppskjuten skatteskuld per 2016-12-31 uppgér till 89,9 mbkr.
89,9 mkr.
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Redovisnings— och revisionsfréigor arsbokslutet

Bolagets

Iakttagelse och kommentar
kommentar

Negativa resultat fran rorelsen, tillsammans med ovan nimna skatteméssiga avskrivningar pé’l byggnader, samt skatteméissiga éveravskrivningar pé maskiner och
samt skatteméssiga 6veravskrivningar pa maskiner och inventarier gor att bolaget per 2016-12-31, trots erhallet koncernbidrag, har ett utgéende negativt

erhallet koncernbidrag, har ett utgiende negativt skatteméissigt resultat om 253 mkr. Bokford uPPskjuten skattefordran pﬁ underskottet uppgir per 2016-12-31 till

()vriga skatteﬁ'igor, forts. skattefordran pa underskottet uppgar per 2016-12-31 till 55,7 mkr (5,2 mkr).
skattefrigor, forts.
forts. Inga andra skattefrigor av véisentlig karaktir har férekommit under Perioden.

Bolaget saknar intern skattekompetens. Vi rekommenderar, likt féregéende ar, bolaget att se over sina processer och rutiner avseende skatteposter och
Pprocesser och rutiner avseende skatteposter och skatterelaterade poster i bokslutsarbetet, for att undvika férseningar i bokslutsarbetet och for att sikerstilla att

fijrseningar i bokslutsarbetet och for att sikerstilla att kvalitetssﬁkring av posterna hinner ske i god tid.
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Redovisnings— och revisionsfréigor arsbokslutet

Omrade

Tvister

I Takttagelse och kommentar

Enligt foretagsledningen finns det per 2016-12-31 inga pagéende tvister. Tidigare hyrestvister
ar nu losta.

For pagdende arenden avseende avdragsratt for rantor samt utrangeringsavdrag, se sid 18
respektive sid 15. Uttalande fran anlitade juridiska ombud hanforligt till avdragsrattsfragan
inhamtas per arsskiftet centralt av revisionsteamet for Stockholm Stadshus AB.

Innehallna medel gentemot Peab, for kvarstdende arbete avseende Tele2 Arena, &r (annu)
inte att betrakta som en tvist enligt foretagsledningen, och bolaget har inget anlitat juridiskt
ombud i fragan.

Inga andra pagaende arenden finns per 2016-12-31, enligt uppgift fran foretagsledningen.

Bolagets kommentar

» Beskrivning av var

beddmning
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Summering av noterade avvikelser

Korrigering 6kar (minskar) redovisat
resultat (MSEK)

Faststallda avvikelser:

Bedtmda avvikelser:

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt
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Uppf6ljning av tidigare limnade rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare limnats och en uppftljning av dessa

Omrade Kortfattad beskrivning av iakttagelse och rekommendation Uppfdljning vid aretsbokslutet Bedémning Bolagets kommentar

Aterstod per T2 att erhalla upprittad fastighetsvirdering per 2016-12-31. Erhallen. Gron E/T

Fastighets-viirdering

Projekt-processen Utestaende per T2 var att erhalla PM avseende aktivering/kostnadsféring av Erhallen. Gron
projektkostnader, som enligt uppgift skulle upprittas under T3, 2016.

Gul

Upplupna kostnader Aterstod per T2 uppféljning av slutkostnadsprognos for Tele2 Arena, for att Reserverade kostnader kvarstar med 75 mkr (84 mkr per
Tele2 Arena beddma riktigheten i de sedan tidigare reserverade kostnaderna. 2015-12-31). Av dessa utgér 40 mkr innehéllna medel mot

Peab, som innehalls tills slutliga tester &r klara.

Bedémning av Per T2 aterstod dokumenterad bedémning av hyresintikter fran Tele2 Arena Granskning av hyresgisten SGA/AEG har genomférts (av
hyresintﬁkter, och Globen, som underlag for vérdering och eventuell nedskrivningsprbvning controller) under aret och dokumentationen dirifran har
Stockholm Live AB av virdet pa fastigheterna. erhallits i december i form av ett PM. Inga visentliga

brister har noterats.

® - Inncbir att omedelbar atgird behdver genomfras for att forbattra den interna kontrollen
() = Innebir att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bsr forbittras

. = Innebir att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstillande
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