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2 februari 2018

VD/Foretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

Vi har i denna rapport sammanfattat de mer vésentliga iakttagelserna fran var revision av Stockholm Globe Arena AB.

Var revision ar anpassad till féretagets/koncernens verksamhet och ar primart utformad for att vi ska kunna avge en
revisionsberéttelse for foretagets/koncernens arsredovisning fér rékenskapsaret 2017. | enlighet med god revisionssed har vi i var
revision gjort en bedémning avseende foretagets/koncernens interna kontrolimiljo kopplat till den finansiella rapporteringen, vilket

paverkar hur vi planerat revisionen och bestdmt utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsatgarder.

Denna rapport ar avsedd for information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt fér VD/foretagsledningen/styrelsen
och inte for att distribueras till utomstaende.

Viser fram emot att traffa er fér att diskutera innehallet.

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Fredric Havrén Katrine Séderberg
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Status och kvarstaende atgarder

Genomfdrda och Vi har genomfort merparten av var granskning i enlighet med tidigare
aterstaende kommunicerad revisionsplan. Fortfarande kvarstar ett antal aktiviteter innan
aktiviteter revisionen ar avslutad:

Lasa och granska innehallet i slutlig version av arsredovisningen
Inhdmta uttalande fran foretagsledningen ("letter of representation™)
F6lja upp vasentliga handelser efter balansdagen

Erhalla och Idsa rapport fran PWC avseende genomgang av
evenemangsdriften hos Stockholm Live (arenaoperatéren), baserat pa
Stockholm Live internredovisning och budgetunderlag.

Erhalla och Idsa rapport fran PWC avseende utredning av
skattekonsekvenser fran forsaljning av norra och sddra byggratten.

Vi har i var revision till dags datum ej noterat vdsentliga avvikelser. Under
forutsattningen att arsredovisningen inte innehaller nagra vdsentliga fel och
om inget ytterligare som kan paverka vart uttalande kommer till var
kdannedom vid slutférandet av revisionen &r var beddémning att vi kommer
att kunna Idmna en revisionsberattelse som inte innehaller avvikelser mot
standardutformningen.

Preliminara
slutsatser
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Riskbedémning och fokusomrade

Figuren nedan beskriver pa en éversiktlig niva de finansiella riskomraden som har identifierats utifran parametrarna risk och

vésentlighet. | var revision I1&ggs stérst vikt pa omraden markerade i gult eftersom dessa bedéms ha stdrst paverkan pa det
finansiella resultatet.

Hég 4
Forandringar i var
riskbedémning sedan T2:
* Ingen férandring
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=
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-'E _____________
8
o Langfristiga Fortroendekansliga
finansiella kostnader
skulder
Vasentliga
styrdokument
L3g Risk Hog
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Bokslutsprocessen

Uppdaterad beddomning 2017

Bokslutsprocessen O

Val dokumenterade bokslut

Inga avvikelser noterade

2016

® = Innebdr att omedelbar atgard behdver genomféras for att forbattra bokslutsprocessen
O = Innebdr att vi anser att bokslutsprocessen till vissa delar bor forbattras
@ = Innebdr att vi anser att bokslutsprocessen fungerar tillfredsstallande
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Resultatrakning

Tkr
| 2017-12-31 2016-12-31

Intdkter 71 586 91 710 -22% 62 450
Driftkostnader -10 328 -16 166 -36% -27 100
Reparations- & underhallskostnader -20 968 -30 737 -32% -28 600
DRIFTNETTOT 40 290 44 807 -10% 6 750
Ovriga rérelsekostnader 0 -4 821 100% 0
Avskrivningar -78 037 =77 475 -1% -78 500
Personalkostnader och central -23 225 -28 655 19% -26 800
administrations kostnader

RORELSERESULTAT -60 972 -66 144 -8% -98 550
Resultat frén férséljning fastighet -506 -5 565 91% 0
Resultat fran finansiella poster -36 740 -47 510 23% -30 000
ARETS RESULTAT INNAN SKATT -98 218 -119 219 17,6% -128 550
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar

Intakter

» Intdkterna uppgar till 71,6 mnkr (91,7 mnkr) och har minskat med -20,1 mnkr, eller -22%, jamfért med
féregdende ar. Intadkterna dverstiger dock budgeterade intdkter med en avvikelse om 15%.
Intdktsminskningen jamfort med féregdende ar forklaras framst av att arenaintdkterna minskat, framforallt
intdkter fran Tele2Arena, pa grund av farre konserter 2017 jamfort med 2016. (3 st konserter i Tele2 arena
under 2017 jamfort med 8 st under 2016). Intdktsminskningen beror ocksa pa att bolaget salt arenagaraget
under 2016, vilket gor att man nu inte har nagra garageintékter, samt att man féregdende ar hade intdkter
avseende vidarefakturerade kostnader fér Eurovision Song Contest (se nedan).

Fastighetskostnader/

Driftskostnader/6vriga
externa kostnader

» Bolagets driftkostnader uppgar till 10,3 mnkr (16,2 mnkr) och har minskat med 5,9 mnkr, eller -36%,
jamfort med foregdende ar. Kostnadsminskningen beror frémst pa en effektivare drift av arenorna och att
man i ar inte har vidarefaktureringskostnader fér Eurovision Song Contest. Arets kostnader understiger
dven budget med ca 16 mnkr. Avvikelsen mot budget forklaras av flera orsaker, delvis férklaras avvikelsen
av att bolaget fatt tva kreditfakturor gallande fjérrkyla om ca 5 mnkr. Bolaget gjorde en férskottsbetalning i
samband med arenastarten 2013 och har nu fatt aterbetalning for ej férbrukade medel. Samt att bolaget
budgeterat vissa kostnader nagot hégt jamfért med utfall, exempelvis uttryckning brandférsvaret dar
budgeterade kostnader ar 2 mnkr och utfall ar ca 60 tkr.

Personalkostnader/
Centrala
administrations- och
forsaljningskostnader

» Personalkostnader uppgar till 14,8 mnkr (20,8 mnkr) och har minskat med ca 6 mnkr jamfért med samma
period férgdende ar. Minskningen beror pa att man foéregaende ar hade kostnader for entledigandet av VD
och att man under bdrjan av 2017 haft en inhyrd VD som konsult. Kostnaderna understiger budget med ca
0,7 mnkr, vilket framst forklaras av inhyrd VD.

» Administrationskostnader uppgar till ca 8,4 mnkr (7,8 mnkr) och har 6kat nagot jamfort med féregdende ar.
Forklaras framst av 6kade konsultkostnader for inhyrd VD i bérjan av 2017 samt inhyrd ekonomichef 2017
fram till 15 september.

Avskrivningar

» Kostnader fér avskrivningar uppgar till 78,0 mnkr (77,5 mnkr) dr ddrmed i nivd med féregdende ar.
Avskrivningarna &r dven i nivd med budget.
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet, forts.

Omrade lakttagelse och kommentar

. »Inga fastighetsforsaljningar har gjorts under aret. Dock har bolaget erhallit slutreglering for vissa
Resultat fran férsaljningskostnader hanforliga till Garaget och YKL, som saldes féregdende ar, om 0,5 mkr, som belastar

fastighetsforsaljningar =~ 2017 &rs resultat.

» Finansnettot uppgar till 36,7 mnkr (47,5 mnkr), vilket & en minskning med 10,8 mnkr som beror pa
sjunkande marknadsrantor under perioden och minskad skuld. Snittrantan under perioden har

fi iell ¢ kontrollberdknats till ca 1,2% (1,5%). Samtliga rantekostnader och rénteintakter avser koncernintern ranta
inansiefla poster till Stockholm Stadshus AB.

Resultat fran

Sida 9 EY



Balansrakning

| 2017-12-31 2016-12-31 Skillnad i %
Materiella anldggningstillgdngar 3440 130 3508 590 -2%
Finansiella anldggningstillgdngar 43 149 57 082 -24%
Omséttningstillgangar 125 144 164 620 -24%
Summa tillgangar 3608 423 3730 292 -3%
Eget kapital -425 585 -454 194 -6%
Avsattningar -197 640 -91 190 117%
Langfristiga skulder -2 960 562 -3074 878 -4%
Kortfristiga skulder -13 846 -14 282 3%
Upplupna kostnader och férutbet intdkter -10 790 -95 748 -89%
Summa skulder och eget kapital -3 608 423 -3 730 292 -3%
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet

Omrade |Iakttagelse och kommentar

» Materiella anldggningstillgangar uppgar till 3 440,1 mnkr (3 508,6 mnkr). Férandringen sedan 2016-
12-31 ar om ca -2% och avser framst periodens avskrivningar.

Byggnader och Mark/ »Under 2017 har bolaget aktiverat pagaende projekt for ca 2,7 mnkr. Inga avyttringar eller utrangeringar
Materiella har skett under perioden.
anldggningstillgangar .
» Koncernmassigt dvervarde uppgar till 28,9 mnkr (29,8 mnkr). Férandringen sedan 2016-12-31 om -0,9
mnkr avser avskrivningar.

»Maskiner och Inventarier uppgar till 580,6 mnkr (605,8 mnkr). Férandringen sedan 2016-12-31 &r om
ca -4%, en minskning om -25,2 mnkr. Under 2017 har bolaget aktiverat pagdende projekt om ca 18,9
mnkr. Inga avyttringar eller utrangeringar har skett under perioden. Ovrig féréndring avser
avskrivningar.

Maskiner och Inventarier

» Pagaende projekt uppgar till 11,7 mnkr (23,8 mnkr). Under ret har bolaget investerat 9,6 mnkr och

Pagaende projekt aktiverat ca 21,6 mnkr.

» Finansiella anldggningstillgangar uppgar till 43,1 mnkr (57,1 mnkr) och bestar framst av uppskjuten

Finansiella skattefordran pa skatteméssiga underskott.

anldggningstillgangar

» Omsattningstillgdngar uppgar till 125,1 mnkr (164,6 mnkr). Férdndringen sedan 2016-12-31 avser
Omséttningstillgangar framforallt att bolaget per drsbokslutet hade en fordran avseende koncernbidrag om 98 mnkr (139,1
mnkr).
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet, forts.

Omrade |Iakttagelse och kommentar

» Eget kapital uppgar till 425,6 mnkr (454,2 mnkr). Férandringen sedan 2016-12-31, om ca -6% beror pa

Eget kapital arets resultat om -28,6 mnkr.

»Under 2017 har inga ytterligare éveravskrivningar pa Maskiner & Inventarier gjorts, i enlighet med

Obeskattade reserver direktiv fran Stadshus AB.

» Avsattningar uppgar till 197,6 mnkr (91,2 mnkr). Férandringen sedan 2016-12-31, om ca 117%, avser
dels uppskjuten skatt pa temporara skillnader mellan bokféringsméssiga avskrivningar enligt plan och
skattemassiga avskrivningar, dels tillkommande avsattningar om 91,5 mnkr for fardigstallandet av
Tele2Arena, varav merparten har omklassificerats fran upplupna kostnader till avsattning.

Avsattningar

»Langfristiga skulder uppgar till 2 960,5 mnkr (3 074 mnkr). Féréandringen sedan 2016-12-31 &r om -4%
Langfristiga skulder och forklaras framférallt av att man reglerat féregdende ars koncernbidrag fran Stockholms Stadshus AB,
vilket minskat checkrakningskrediten.

» Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter uppgar till 10,8 mnkr (95,7 mnkr). Féréandringen fran

Upplupna kostnader och féregaende ar, en minskning om 84,9 mnkr, beror dels pd minskade upplupna kostnader om 9,4 mkr, dels
forutbetalda intakter pa omklassificering av upplupna kostnader avseende garantiarbeten pa Tele2 arena, om 75,5 mkr, till

avsattningar (se ovan).
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade

Vérdering av
byggratter

| lakttagelse och kommentar

Byggrattsintakter

Byggrattsintdkterna i Tele2 arena-projektet utgér liksom tidigare en betydande
osdkerhetsfaktor. Det rédande marknadsléget paverkar det uppskattade marknadsvéardet pa de
byggratter som avses férsdljas, och som ar en viktig del av finansieringen i projektet. Dessa
byggratter bestar av Norra byggratten (Soderstadion) och Sédra byggratten.

Norra byggratten ska framst anvandas for att bygga kontor och bostdder. Sédra byggratten ska
anvéndas framst for att bygga handelsomrade och bostéder.

Vardet pa de bada byggréatterna beror pa typ av byggratt som beslutas, antalet vaningar som far
byggas, férdelning kontor/bostader etc. Enligt féretagsledningen finns ingen indikation pa
vardenedgang i bolagets byggréatter, tvartom indikerar andra marknadshandelser pa att vardet
med marginal kan forsvaras.

Enligt féretagsledningen har bolaget inte radighet éver utvecklingen av byggratterna eller
tidpunkt for forsaljningen av dessa. Tidpunkten for férsaljning av den norra byggratten dr annu
inte faststalld d& den beror pa framtagande av ny detaljplan. Tidpunkten for forséljning av den
sédra byggréatten &r inte heller faststalld d& den beror utvecklingen av Slakthusomradets
utveckling. Forskjutningar i tidplanen for férséljningarna paverkar kalkylen fér Tele2 arena-
projektet och bolagets resultatrédkning de ndrmaste aren i form av rantekostnader.
Uppskattningsvis innebar en férskjutning i tiden av forsaljning av byggréatterna 6kade
réntekostnader om ca 30 mnkr arligen, beroende pa rénteldge. Dock rdknar Stockholm Stad,
enligt foretagsledningen, med att SGAF kommer att erhalla ersattning fran férsaljningarna av
byggratterna motsvarande de kalkylerade vardena pa byggratterna som finns i kalkylen for
Tele2 Arena-projektet, det vill sdga 1 250 mnkr. Vi gdr ingen annan bedémning.

Markanvisningstavlingen, som vanns av Castellum, Ake Sundvall och Wallenstam, avgjordes i
november 2017. Nasta steg i processen ar att markanvisningsavtal ska tecknas med vinnarna.
Diskussioner och férhandlingar pagar kring bland annat utformningen av de underjordiska
traningsrinkar som ska byggas och disposition av kvartersmarken.

Bolagets kommentar
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade | Bolagets kommentar
Vérdering Globen- Vid var granskning har, liksom tidigare ar, konstaterats att Globen-arenan har fortsatt » Beskrivning av var
arenorna negativ [dnsamhet, vilket i sig indikerar nedskrivningsbehov. | enlighet med var slutsats bedémning

fran tidigare ar anser vi det dock méjligt att argumentera fér att dgaren, 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 for exploatering av marken fér bostadsandamal.
Utifran detta resonemang har vi ansett att det redovisade vardet pa fastigheterna kan
forsvaras utan nedskrivning.

Hyresintakterna for Globen-arenorna (Original Venues) uppgick for 2017 till 16,5 (16,8
mnkr), varav 2,9 mnkr avser omsattningshyra. Se vidare nedan under avsnittet
"Hyresintdkter Globen".

Det ar av stor vikt att en fortsatt dokumenterad uppféljning och bedémning I6pande
gérs avseende hyresintdkterna fran Globen-arenorna, dels for sdkerstallande av
intékterna, dels som grund till vérdering och nedskrivningsprévning av vardet pa
fastigheterna. Vi rekommenderar dven, likt tidigare, att bolaget tillser att utredning
avseende hyresgdsten Stockholm Live rutiner och ekonomiadministration gors, for att
sékerstélla att rapportering och prognoser fran hyresgéasten &r tillforlitliga.

Extern vardering
»Per 2017-12-31 har en extern marknadsvardering av fastigheterna genomfoérts, av
Forum Fastighetsekonomi. Varderingen visar, likt den vardering som genomférdes per
2016-12-31, att fastigheternas totala varde ar hogre an det bokférda vardet.

Sida 14 EY



Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Slutkostnad Tele2
Arena Slutkostnad Tele2 arena

Under slutet av 2014 enades bolaget med Peab om en slutkostnad foér
arenan. | den dverenskommelsen dtog sig bolaget att sjélva slutfora
vissa delar av arenan. Per den 1 november 2017 har SGAF AB och
PEAB traffat en 6verenskommelse om att SGAF AB atar sig ansvaret
for att atgarda dven kvarvarande fel och brister, (exklusive brister
avseende taktdckningen, detta ansvar kvarstar pa PEAB). Som
ersattning i 6verenskommelsen betalar PEAB 20 mkr till SGAF (utdver
sedan tidigare innehdlina medel som inte utbetalas till Peab utan
anvénds for att tacka kostnaden for de kvarstdende atgérderna).

Bolagets basta bedémning &r att totala kostnader for att aterstélla de
kvarstaende felen och bristerna i arenan kommer att uppga till totalt
91 mkr, varav 71 mkr sedan tidigare fanns reserverade fér (som
upplupna kostnader avseende arenan, till storsta del utgérande
innehallna medel gentemot Peab) och 20 mkr nu erhallits fran Peab
som slutlig kompensation.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar
Beddmning av Bolaget gér med hjélp av PWC en &rlig genomgang av evenemangsdriften hos Stockholm
arenaoperatérens Live (arenaoperatéren), baserat pa Stockholm Live internredovisning och budgetunderlag.

evenemangsdrift
och
internredovisning

Rapporten avseende genomgangen 2017 &r &nnu inte fardigstalld och vi har &nnu inte
tagit del av den. Det &r enligt var beddmning av yttersta vikt att rapporten erhalls och
analyseras. Vi avser att félja upp rapporten innan paskrift av arsredovisningen.

Bolagets kommentar

» Beskrivning av var
bedémning

Intdktsredovisning = Hyresintékter Tele2 Arena

Hyresintdkterna fran hyresgésten Stockholm Live AB, avseende Tele2 Arena, &r, likt
tidigare rapporterat, den storsta osdakerhetsfaktorn avseende arenan. Hyran baseras
enligt hyresavtalet pa hyresgéstens resultat fran den bedrivna verksamheten i arenan, dvs
evenemangsintdkter minus hanforliga kostnader. Under 2014 var hyresintékterna fran
hyresgdsten/arenaoperatéren Stockholm Live AB vasentligt l[dgre &n prognostiserat och
budgeterat. Under 2015 6kade hyresintakter kraftigt och dversteg den antagna budgeten,
utfallet fér heldret 2015 var om 29,4 mnkr som en féljd av fler besdkare och en 6kad
[Bnsamhet per besdkare. Utfallet fér heldret 2016 uppgick till 40,7 mnkr (29,4 mnkr).
Hyresintdkterna for Tele2Arena uppgar 2017 till 25,3 mnkr (40,7 mnkr). Det |4gre

utfallet jamfort med 2016 forklaras av ldgre evenemangsvolym i form av farre konserter
pa Tele2Arena (3 st konserter 2017 jamfort med 8 st konserter 2016).

Hyresintakter Tolv Stockholm

Hyressattningen avseende Tolv Stockholm baseras pa minimihyra samt omsattningshyra.
Totala hyresintékter fran Tolv Stockholm uppgar for 2017 till 19,0 mnkr (19,1 mnkr).
Budgeterade intékter uppgick till 19,5 mnkr, och utfall & ddrmed i nivd med budget.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade

Intdktsredovisning,
forts.

lakttagelse och kommentar

Hyresintakter Globen-arenorna

Hyresintdkterna avseende Globen-arenorna (Globen, Hovet och Annexet) baseras pa
hyresgéasten Stockholm Live ABs omsattning.

Hyresintékterna fran Globen-arenorna uppgar fér 2017 till 16,5 mnkr (16,8 mnkr).
Hyresintékterna fordelar sig pa lokalhyra 0,9 mnkr, omsattningshyra 2,9 mnkr, TV-studio 1,6
mnkr, Skyview 3 mnkr samt évriga ersattningar (sdsom markskotsel, parkeringsintakter och
annan uppdragsersattning) om 8 mnkr. Vissa av dessa 6vriga intdkter avser intakter fran till
hyresgasten vidarefakturerade kostnader. Budgeterade intdkter for Globen-arenorna uppgick
till 14,2 mnkr. Det nagot hogre utfallet beror pa att man har haft ett hdgre besdkarantal och
flertalet evenemang an budgeterat.

Bolagets
kommentar

Inriktningsbeslut
Hovet och Globen

Inriktningsbeslut avseende modernisering av Globen och rivning av Hovet, med en total
budgeterad investering om 720 mkr, forvantas fattas i Kommunfullmaktige den 29 januari
2018. Processen fortloper sedan for ett genomférandebeslut, eventuellt innan sommaren
2018.

Avskrivning
byggnader

Bolagen tillampar K3 som huvudregelverk, vilket gér att man tillampar komponentansats
avseende aktiveringar och avskrivningar.

Arets avskrivningar uppgar till 78,0 mnkr (77,5 mnkr féregaende ar), varav 33 mnkr avser
avskrivningar pa byggnader och markanldggningar och 37,8 mnkr avser avskrivningar pa
byggnadsinventarier. Ovriga avskrivningar avser avskrivningar pa inventarier, maskiner och
koncernmadssiga 6vervarden. Periodens avskrivningar har kontrollberdknats stickprovsvis utan
anmarkning.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Bolagets
kommentar

Omrade lakttagelse och kommentar

Utrangeringsavdrag Stockholmsarenan AB fick under 2011 efter dverklagan till Hégsta Férvaltningsdomstol rétt till
avskrivningar och utrangeringsavdrag avseende taxeringsaren 2009-2012 for fastigheterna
Visthusbodarna och Grishuvudet 2. Skattejurist vid SKL bistod under 2012 bolaget med dels
upprattande av deklarationen avseende Tax12, dels avseende inldmnande av omprdvning fér
taxeringsaren 2009-2011. Det finns for taxeringsaren 2009-2012, genom omprévning, yrkade
underskottsavdrag om 226,7 mnkr till foljd av vardeminsknings- och utrangeringsavdrag.

Vardeminsknings- och utrangeringsavdragen har dock inte godkédnts av skattemyndigheten. Den
skattemassiga utgdngen beddms som osdker da Skatteverkets uppfattning &r att férdelningen av
anskaffningsvérdet i fall som detta ska ske pa annat satt &n enligt huvudregeln, den sa kallade
proportioneringsregeln, i IL 19:11, dvs. pa basis av taxeringsvérde, vilket &r den bas SGAF anvant
vid berdakningen. SKV menar att anskaffningsvardet fér byggnaden, i enlighet med jdmkningsregeln
iIL 19:12, ska justeras om kopeskillingen i allt vasentligt uppenbart avser markvardet. Detta far,
enligt SKV, anses vara fallet om vardet av byggnaden &r negativt, dvs. da driftskostnaderna uppgar
till eller dverstiger hyresintakterna.

SKV begédrde i en férfragan 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 &n enligt huvudregeln, enligt de skaél
SKV anfért, och att den av SKV féreslagna nettometoden inte kan Idggas till grund fér justering.

SKV har i omprévningsbeslut i augusti 2013 beslutat att anskaffningsvéardet, da bolaget inte
inkommit med nagon berdkning av nettoavkastningen under innehavstiden, ska jamkas till O kr.
Hela anskaffningsvéardet ska darfér, enligt SKV:s beslut hanféras till mark.

Bolaget dverklagade i april 2014 beslutet till férvaltningsratten. | dverklagan yrkades pa flera skél
varfér ingen annan férdelning &n huvudregeln ar tillamplig.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Bolagets
kommentar

Omrade lakttagelse och kommentar

Utrangeringsavdrag,  Bland annat hanvisades dels till ett tidigare réattsfall avseende en sparbank dar avdragsratt medgavs

forts. trots att avsikten varit att riva byggnaden, dels till férarbetena till IL 19:12 d&r man visar pa att det
saknas stod for en justering av férdelningen av vardet pa grund av handelser som intraffar efter
forvarvet. Bolaget framfor i overklagan att det i forarbetena framgar att avsikten med
jamkningsregeln ar att endast omstandigheter som intraffar mellan det att taxeringsvardet
faststallts och tidpunkten foér forvarvet kan medfora en justering. Som ett tredje argument
framférdes att det tidigare fastslagits av hdgsta férvaltningsdomstolen att anskaffningsutgift
hanforlig till tomtratt i sin helhet ska vara hanforlig till byggnad. Att, som Skatteverket foresprakar,
hanféra anskaffningsutgiften for tomtratt till mark, skulle enligt uppfattningen i éverklagan
innebéra att bolaget ska ta upp en tillgang i balansrakningen som bolaget inte &ger eller pa annat
satt har juridisk radighet déver (marken).

Omprévningsbeslut erhélls fran Skatteverket i juni 2014. Beslutet innebar att Skatteverket inte
andrar de omprovade besluten. Skatteverket har dverldamnat drendet till Férvaltningsratten i
Stockholm fér prévning. Stockholmsarenan har i september 2014 inkommit med ett yttrande med
anledning av Skatteverkets omprdvningsbeslut, dar bolaget vidhaller vad som tidigare framforts.

Den 12 december 2014 inkom skatteverket med en inlaga dé&r de inte finner nagra skal att &ndra
det dverklagade beslutet. SGA Fastigheter har besvarat inlagan och driver fortsatt fragan om
Overklagan.

| bérjan av 2016 gav Forvaltningsratten SGAF AB ratt i malet mot Skatteverket. Skatteverket valde
att dverklaga domen till Kammarratten.

Skatteverket inkom i september 2016 med ett yttrande, i vilket man ifragasatter huruvida
dverlatelsen 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 dven forvarvade en skuld om ca
10 mnkr, vilket reducerade kdpeskillingen.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade

Utrangeringsavdrag,
forts.

Bolaget har den 13 juni 2017 fatt ytterligare ett yttrande fran Skatteverket som skickats till
Kammarréatten, som i stort sett innebar en upprepning av tidigare stéllda fragor. SGAF svarade den
27 juni 2017 pa Skatteverkets yttrande.

Kammarréatten valde att ta upp drendet fér prévning. Kammarréatten valde att ga pa SGAFs linje och
dom till SGAFs favér erhdlls den 21 december 2017.

Domen innebdr en uppsida fér SGAF i form av ett utékat skattemdssigt underskottsavdrag. Man vet
dock &nnu inte om Skatteverket avser att dverklaga domen till H6gsta férvaltningsratten
(Skatteverket har tva manader pa sig att dverklaga).

Bolagets
kommentar

Avdragsratt for
rénta pa
koncerninterna lan

Skatteverket har granskat Stockholms stads hantering av avdragsratt for rantekostnader. Fér 2014
och 2015 finns beslut med begrénsningar i avdragsratten. Skatteverket har dnnu inte fattat beslut i
frdga om avdragsratt fér réntekostnader for rdkenskapsaret 2016.

SGAF har fran och med 2017 &ndrat sin lanestruktur och Ianar nu upp medel direkt fran Stockholm
Stadshus AB, vilket, enligt Stockholms Stad och bolagets beddmning, medfor att hela
rantekostnaden fran och med 2017 beddms vara avdragsgill.

Eftersom Skatteverket &nnu inte fattat slutliga beslut avseende dren 2016 och 2017 kan det
slutliga utfallet komma att avvika fran den bedémning som har gjorts. Var bedémning &r att
bokféringen baseras pa ledningens bésta uppskattning vid bokslutstillfallet.

For SGAF ABs del innebér detta att total beddmd ej avdragsgill ranta uppgar till totalt 103,6 mnkr,
som minskar det skattemadssiga underskottet i bolaget med motsvarande belopp, och dédrmed
minskar den uppskjutna skattefordran med 22%, dvs 23 mnkr.

2014: 47 561 tkr

2015: 38 443 tkr

2016: 17 617 tkr

2017: 0

Totalt: 103 621 tkr
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade Bolagets kommentar

Tvister For 6verenskommelse med Peab avseende dtgdrdande av kvarvarande fel och brister i Tele2 » Beskrivning av var
arena, se sid 14. bedémning

Vi har inte identifierat ndgra andra véasentliga tvister per 2017-12-31.

Ovriga . Bolagen tilldmpar frén och med den 1 januari 2014 K3 som huvudregelverk, vilket innebér att
skattefragor man redovisar uppskjuten skatteskuld pa temporéara skillnader avseende fastighet.

Uppskjuten skatteskuld pa temporéara skillnader pa fastigheter uppgar till 94,1 mnkr (79,4
mnkr).

Utdver ovan uppskjuten skatt pa temporéra skillnad ingar i uppskjuten skatteskuld dven
skattedelen (22%) av obeskattade reserver, med 10,5 mkr. Detta gor att total uppskjuten
skatteskuld per 2017-12-31 uppgar till 104,6 mnkr.

Negativa resultat fran rérelsen, tillsammans med ovan ndmna skattemdassiga avskrivningar pa
byggnader gor att bolaget per 2017-12-31, trots erhallet koncernbidrag, har ett negativt
skattemassigt resultat fér aret om 39,6 mnkr. Totalt utgdende underskott uppgar per 2017-12-
31 till 192,3 mnkr, och bokférd uppskjuten skattefordran pa totalt underskott uppgar till 42,3
mnkr (55,7 mnkr).

Inga andra skattefragor av vasentlig karaktar har férekommit under perioden.
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Kommentarer kring vasentliga
bedomningsposter

Som ett resultat av var granskning vill vi sérskilt kommentera rimligheten i vésentliga omraden vars redovisningsméssiga
hantering ar beroende av féretagsledningens bedémningar.

Beddémningspost

Vardering av byggratter

| Kommentar

Byggrattsintakterna fran forséljningen av Norra byggratten och Sédra byggratten utgor liksom tidigare en
betydande osikerhetsfaktor. Det r&dande marknadsléget paverkar det uppskattade marknadsvéardet pa de
byggratter som avses forséljas, och som &r en viktig del av finansieringen av Tele2 arena. Vardet pd de bada
byggratterna beror pa typ av byggratt som slutligen beslutas, antalet vaningar som far byggas, férdelning
kontor/bostader etc. Enligt féretagsledningen finns ingen indikation pa vérdenedgang i bolagets byggratter,
tvartom indikerar prisnivan i markanvisningstavlingen och andra marknadsh&ndelser pa att vardet med
marginal kan férsvaras. Vi gor ingen annan bedémning. Se vidare sid 13.

Aterstdende kostnader
Tele2 Arena

SGAF AB och PEAB har traffat en éverenskommelse som innebar att SGAF AB atar sig ansvaret for att
atgdrda kvarvarande fel och brister i Tele2 arena, (exklusive brister avseende taktdckningen, detta ansvar
kvarstar pa PEAB). Som ersattning i 6verenskommelsen betalar PEAB 20 mkr till SGAF.

Bolagets basta bedémning &r att totala kostnader for att aterstélla de kvarstdende felen och bristerna i
arenan kommer att uppga till totalt 91 mkr, varav 71 mkr sedan tidigare fanns reserverade fér (som
upplupna kostnader avseende arenan) och 20 mkr nu erhallits fran Peab som kompensation. Vi gdr ingen
annan beddémning. Se vidare sid 13.
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Summering av noterade avvikelser

Nedan beskrivs vésentliga avvikelser som vi har noterat under var arsbokslutsgranskning samt dess paverkan pa det
redovisade resultatet.

Avvikelse/effekt Korrigering 6kar (minskar)
redovisat resultat (MSEK)

Faststdllda avvikelser
Noteringar

Bedomda avvikelser
Noteringar

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt
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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare Ildmnats och en uppféljning av dessa

Kortfattad beskrivning av Uppfdljning vid

aretsbokslutet

Omrade iakttagelse och
rekommendation

Bedémning | Bolagets kommentar

N/A Inga N/A Gron

® = Innebdr att omedelbar atgard behdver genomféras for att forbattra den interna kontrollen
O = Innebdr att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
@ = Innebdr att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstéllande
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